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1. Inleiding

Op 1 juli 2008 is in Nederland de nieuwe Wet yuim-
telijke crdening in werking getreden.* Nederland

ig niet het enige land met een nieuwe wet voor de
ruimtelijke ordening. Engeland ging ans voor. Op
13 juli 2004 trad daar the Planning and Compulscry
Purchase Act 2004 in werking.® Net als in Neder-
Jand kent de nieuwe wet grote wijzigingen ten op-
zichte van de voorgaande wet.! De achterliggende
doelen voor de Nederlandse en Engelse wet zijn
goed vergelijkbaar. Ook in Engeland was vergroting
van de efficiéntie en effecliviteit van de besluitvor-
ming in de ruimtelijke ordening het belangrijkste
doel.? En net als in Nederland moet ook de Engelse
wet cen duurzame (ruimtelijke) ontwikkeling be-
vorderen.

In dit artikel wordt the Planning and Compulsory
Purchase Act 2004 en haar toepassing bij gebieds-
ontwikkeling belicht. Onder gebiedsontwikkeling
verstaan we de gebiedsgewijze ontwikkeling van
met elkaar samenhangende en elkaar versterkende
combinaties van functies. Een voorbeeld is de ont-
wikkeling van een (deel van een) VINEX-wijk met
woningen, scholen, openbaar gebied en winkels. Dit
in tegenslelling tot monofunctionele objectontwik-
keling, zoals een bouwblok dat enkel uit woningen
bestaat. Juist voor gebiedsontwikkeling is recent
belangstelling ontstaen voor de Engelse aanpak.
Dat hangt semen met de zocktocht naar cen model
voor gebiedsontwikkeling dal een grotere schei-
ding kent tussen het publieke en private domein
dan de in Nederland gebruikelijke publiek-private

samenwerkingsverbanden. Het model dat verkend
wordt heeft een terugtredende, kaderstellende over-
heid cn een grotere rol voor de private partij(en).
Zo'n modet - in de sfeer van het in ons land op
bescheiden schiaal toegepaste concessiemodel ? zou
voor publieke ¢n private parlijen voordelen kunnen
opleveren, Gesien de interesse voor een model met
een andere rolverdeling tussen privete en publieke
sector dan gebruikelijk, ligt het voor de hand om de
blik te richten op Engeland. In dat land is immers
ven oudsher de invloed van private partijen op het
ontwikkelingsproces (veel} groter dan in Nederland.
In het verlengde van de belangstelling voor Enge-
tand doet het onlangs verschenen rapport Leren van
de Engelse gebiedsontwikkelingspraktijk verslag
van een onderzoek naar de karakteristicken en wer-
king van gebiedsontwikkeling in dat land. ¢ In dit
artikel concenlreren wij ons verder op de wettelijke
bevoegdheden van de Engelse overheid.

De recds genoemde Planning and Compulsory
Pwichase Act 20144 (PCPA 2004) is overigens niet
de enige ‘moederwet’ betreffende de ruimtelijke
ordening in Engcland. De PCPA 2004 is gekomen
naast de reeds bestaande Town and Counfry Plan-
ning Act 1990, Overigens wijzigt de PCPA 2004

op vele punten de Town and Country Planning Act
1990(TCPA 1990). In feite kent Engeland dus twee
algemene wetten voor de ruimielijke ordening.
Beide wetten komen in dit artikel in samenhang aan
de orde.”

1 Fred Hobma en Friso de Zeeuw zifn als uhd Bouwrachl, resp. praktijkhoogieraar Gabiedsontwikkaling verbonden san deTU
Dalft, Faculteit Bouwkunde, Afdeling Rael Estate & Housing. De Zseuw [s tevens verbenden aan Bouwfonds Ontwikkeling.

2 Sib. 2008, 227,
3

De wel onlving Royal Assent op 13 mai 2004. inwerkingtreding vond twea moaandan later plasts deor middel van san com-

mencament ordar.

4 Nistiemin la do parlemeniaire behandeling in Engeland aanzienlijk sneller gegasn dan in Nederland. In dacember 2002
werd het welsvoorstel aanboden aan het Lagerhuis en in juli 2004 trad de wet In werking. De periode tot inwerkinglreding
besloag 18 maanden. In Nedarland duurde dit traject 61 maanden,

J. Cameron Blackhell, Planning Law end Practice, Routiedge-Cavendish Publishing, Abingdon, 2005, p. 14.
E Hobme, E Louw, M. Spaans en M, van derVeen, Laren van da Engelse gebiedsontwikkelingspraktijk, 2008, Onderzosk in

opdracht van Bouwionds Ontwikkeling. Te raadplegen via www.gebiedsontwikkeling.tudelft.n! onder ‘publicaties’,
7 Dein dit anlkel genoamde wetten &ijn 1o raadplegen vie de website United Kingdem Legislation www.opsi.gov.uk/

leglsletion/uk.
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2. Relevantie

Er is in ons land traditioneel weinig aandacht voor
het Engeise ruimtelijke ordeningsrecht. Bregman
besteedde er ruime aandacht aan in zijn proefschrift
uit 1999; dat betrof de inmiddels deels “oude’ En-
gelse wetgeving.* In de voorbereiding van de Wet
ruimtelijke ordening is Engeland betrokken in een
internationaal rechtsvergelijkend onderzoek naar
planschadevergoeding ” Verder betrok de Nijmeegse
boogleraar planologie Needham de Engelse wetge-
ving in zijn studie nit 2006 over de relatie tussen
ruimielijke planning en {(eigendoms)rechien. 1°

Overigens is de belangstelling voor rechtsverge-
lijking van ruimtelijke ordeningswetgeving wel
groeiende. Zo werden in 2007 (in ons 'and) twee
internationale gemeenschappen op dit gebied opge-
richt Met steun van het Ministerie van VROM is
het Platform of Experts in Planning Law opgericht.
Het Instituut voor Bouwrecht beheer! de website, !
Iets meer planologisch georikuteerd is de fnter-
national Academic Association on Flanning, Law
and Property Rights.'* Meer in het algemeen vroeg
Backes onlangs in zijn inaugurele Maastrichtse rede
aandacht voor het belang van rechisvergelijking in
het bestuursrecht.'*

De releventie van dit artikel is erin gelegen dat we
laten zien dat de Engelse welgever op een asntal
punten andere keuzes heeft gemaakt dan de Neder-
landse. Die andere keuzes dienen ons ter inspiratie
en lering. Voor een nantal met gebiedsontwiklcling
samenhangende vrasgstukken is het interessan: om
near de Engelse oplossingen te kijken. In dat »er-
band komen in dit artikel aan de grde:

- de vergaande wetlelijk gegarandeerde betrok-
kenheid van (groepen uit) de locale gemesn-
schap bij de voorbereiding van locale ruimte-
lijke plannex;

- regelarme zones;
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- derol van een masterplan bij dz toetsing van
bouwaanvragen,

- de({eenvoudige) wijze waarop de locale over-
heid bij de toetsing van bouwaanvragen kan
a{\:;jken van het weitelijke locale ruimtelijke
plan;

- overeenkomsten tussen locale averheid en ont-

wikkelaars over het servicenivean van de over-
heid.

Dit artikel beperkt zich tot de regelgeving voor
Engeland. Voor Wales en Schotland gelden deels
andere regels.!4

3. Staats- en bestuursrechtelijk
kader

Alvorens specifiek op de Engelse wetgeving voor
dr ruimeelijke ordening in te gaan schetsen we en-
kele principes van het staats- en bestuursrechtelijke
keder waarbinnen gebiedsontwikkeling plaatsvindt.

3.1 Bevoegdheden lagere overheden

Engeland kent geen Grondwet waarin de diverse
overheidsbestuurslagen bevoegdheden toegedeetd
krijgen. Deze bevoegdheden, masar ook het bestaan
ven de bestuurslagen zelf, worden door de centrale
overheid bepaald. Dat is een politiek proces waerin
de regering, naar gelang haar politieke agenda, de
lokale overheden aanzienlijk meer of minder be-
veegdheden kan toekennen en afemen.

Daamgast kan de centrale overheid voor de ontwik-
keling van een bepaald gebied cen apart lichaam
instellen, in het bijzonder een Urban Developmen
Corporation.'* Dit is naar Nederlandse begrippen
een zelfstandig bestuursorgaan. Urban Develop-
ment Corporations zijn actief in gebieden wasrvan
de (berjontwikkeling ven nationaal belang is. Het
betreffende gebied wordt dan ontirokken asn de
planningsbevoegdheden van de lokate overheden.

8 A.G. Brepman, Ruimtelijke plancodrdinatie en projectbesiuitvorming: naar mastwark ronder varsnippering, Kluwer, Deven-

ley, 1999, p. 187 a.v.

9 HJAM, van Geest 8,8, Vergelifking planschaderegelingen, Onderzroaksreeks Rij ksplanoiogischa Dienst, Ministerie van
Volkshuigvesting, Auimiafijke Ordening en Milieubaheer, 2003, Ovarigens is in 2006 en 2007 sen vilgebreidera rechisver
gelijking varschenen op het terraln van de planschadevergoeding, Ook Engelsnd maakte deel uit van die vergelijking. Zia
het Sympesiuvm en Regulatory Takings in Land-Use Law: A Comparalive Parspeciive on Compensation Rights, Washingten
University Global Studiss Law Review, Volume 5, Number 3 {2008] an Volume 8, Number 1 (2007}, Beida afleveringen onder

redactia van de tsrablische hoogleraar R. Allerman,

10 B. Neadhem, Plsnning, Law and Econernics; The rules we make for using land, Routladge, Abingdon, 2008,

11 www.Internationalplanninglaw.com.
12 hitpdfplanning-law.socsci.uva.nl.

13 Ch.W.Backes, Suum Cuigue? Enkele opmarkingen over de rechtsmachtverdsiing lussen bestuursreciiter on burgerlijke
rechier. Boom, Den Haag, 2009, Qok: Mtp:/farno. unimaas.nl/show.cgi Mid=14880,

14 The Governmant of Walas Act 1998 en the Scotland Act 7998 hebban befangrijke bevoegdhedan overgedragan van hat
parlemant van het Verenigd Koninkrijk naar de Nalional Assembly forWales en het Scholg partemant.

15 De Sacretary of Steis heeft deze bevoegdheld op grond van section 134 ven de Local Govarnmant, Planning snd Land Act

1950,
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Dit komt in de praktijk regelmatig veor. Het gaat
het om grote (her)ontwikkelingen, zoals de London
Docklands. Urban Development Corporations heb-
ben een beperkie levensduur van ongeveer 10 jaar.
Het past in de Engelse staatsrechielijke verhoudin-
gen dat de nationale overheid de ontwikkeling van
dit soort gebieden naar zich toe trekt.

Omdat bevoegdheden tussen overheden in dezelfde
bestuurslaag kunnen verschillen wordt in Enge-
land gesprokken over de Local Planning Authority
(LPA) en niet over de gemeente.

3.2 Strikte scheiding publiek en pri-
vaat domein

In Engeland mogen overheden in principe niet als
marktpartij optreden, Zo mogen overheden geen
actief grondbeleid voeren. Lagere overheden mo-
gen dus niet - zoals in Nederland - proactief grond
verwerven en deze tot bouwlocatie ontwikkelen.
Overheden mogen alleen grond kopen voor het
realiseren van publicke werken zoals wegen. In
sommige gevallen hebben zelfstandige besiuursor-
ganen, zoals de Urban Development Corporations,
wel de bevoegdheid gekregen om actief grondbeleid
te voeren.

Overheden mogen niet zonder meer in publick-pri-
vale samenwerkingsconstructies deelnemen waarbij
marktrisico’s mogelijk binnen het publieke domein
komen te liggen. Dit is alleen toegestaan mat nit-
drukkelijke toestemming van de centrale overheid.
Publick-private samenwerking in de vorm van een
rechispersoon waarin {financiéle) risico’s worden
gedecld zijn in Engeland dus ongebruikelijk. Het
principe van de strikte scheiding tussen publiek en
privaat domein is fundamentee! verschillend van
Nederland.

3.3 Grote rol centrale overheid

De voor ruimtelijke ordening verantwoordelijke
minister is de Secretary of State of the Department
Jor Communities and Local Govermment. Deze
heeft veel vrijheid om te interveni¥ren in regionale
en lokale ruimtelijke ordeningsprocedures. Dit
gebeurt door midde] van zijn call-in power, Hij kan
hierdeor interveni€ren in projecten op regionaal of
lokaal niveau. Dat doet hij door tussenbeide te ko~
men in de vergunningprocedure. Nopmaliter wor-
den eanvregen om planing permission (waarover
hieronder meer) beoordeeld door de Local Planning
Authority. Section 77 van de TCPA 1990 geeft de
Secretary of State evenwe] de bevoegdheid om ts-
senbeide te komen, in die zin dat hij kan besluiten
dat de panvraag door hem beoordeeld moet worden.

Tijdschrift wor Bouwracht

Moore vermeldt dat in ket jaar 2006/7 de Secretary
of State 80 keer in lokale of regionale vergunning-
procedures heeft geintervenieerd.'® Dit reflecteert
de sterke rol van de nationale overheid in de ruim-
telijke ordening in Engeland ? ook waar het lokale
aangelegenheden betreft.

4. Planning permission

In Nederland zijn de planologische loestemming
om e bouwen en de bouwtechnische toesternming
om le bouwen samengenomen in &én vergunning,
de bouwvergunning. In Engeland zijn deze geschei-
den. Planologische toestemming om te bouwen
wordl verkregen middels de planming permission.
Vergelijkbaar met art. 40 Woningwet bepaalt sec-
tion 57(1) TCPA 1990 dat ‘planning permission is
sequired for the carrying out of any development of
land’. Bouwtechnische toestemming wordt verkre-
gen via de building regulations approval. Bevoegd
gezag is in beide gevallen de Local Planning Autho-
rity. In dit artikel latens we de building regulations
approval verder buiten beschouwing. De Local
Planmiing Authorirv bij plonning permissions is een
council (Borough Council, District Council, City
Council).

Een council kent een orgaan dat de aanvragen voor
planning permissions beoordeelt: het Development
Council Committee. In plaats daarvan ken een aan-
vraag worden beoordeeld door een ambtenaar die
daartoe de bevocgdheid pedelegeerd heeft gekre-
gen. Een Development Council Commiitee bestaat
uit leden van decouncil, enigszins vergelijkbaar met
onze gemeenteraed. De overgrote meerderheid van
aanvragen om planning peimission wordt beoor-
deeld door een pedelegeerd ambtenaar. Dit betreft
de kleinere en nict-controversiéle bouwplannen,

Bij grote en complexe ontwikkelingsprojecten kan
een ontwikkelaar een zogenaamde outline pignning
permission sanvragen.'” Daarin worden alleen de
algemene principes van het voorgestelde plan uitge-
werkt. Dit wordt vooral toegepast wanneer de ont-
wikkelaar de haalbaarheid van zijn plan wil testen;
met andere woorden: als er grote onzekerheid is. In
Engeland wordt bij gebiedsontwikkehng veelal een
oirtline planning permissionaangevraagd, Wanneer
de ontwikke}aar meer zekerheid heeft over de haal-
baarheid van de plannen - alg de ontline planning
permission is afgegeven - kan worden overgegaan
tot de volledige aanvraag. Deze volgorde wordt
door ontwikkelaars in Engeland veel toegepast,

16 V. Moare, A practicsl spproach ta planning law, Oxford Unlversity Press, Oxford, 2007, p. 16.
17 Ant. 2Town and Country Planning {Applications) Regulations 1988,
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De sections 70(2) TCPA 1990 jo. 38(6) PCPA 2004
bepalen dat de Loeal Planning Authority een het be-
sluit inzake een asnvraag voor een planning permis-
sion in overeenstemming neernt met het develop-
inent plan, “unless material considerations indicate
otherwise’. Dit betekent dat als een voorgestelde
ontwikkeling in overeenstemming is met het deve-
lopment plan de planning permission toegekend zou
moeten worden, tenzij material considerations de
andere kant op wijzen. Andersom betekent het ook
dat als een voorgestelde ontwikkeling niet past bin-
nen het development plan de asnvrang afgewezen
zou moeten warden, tenzij material considerations
met zich mee brengen dat de toestemming toch
gegeven zou moeten worden.'s

Wat precies een ‘development plan’ is wordt in de
volgende paragraaf behandeld.

5. Development plan

5.1 Status van het development plan

Lange tijd hadden de Engelse locale rutmtelijke
plannen geen speciale status bij de beoordeling ven
aanvragen om een planning permission. Het deve-
topment plan was slechis een van de material consi-
derations die in asnmerking werden genomen bij de
beoordeling van sanvragen. De Engelse ruimtelijke
ordening kon dan ook lange tijd developmen-led
worden genoemd. Dat hield in dat voor ontwik-
kelaars dic het initiatief namen bij de gebiedsont-
wikkeling bet niet op voorhand duidelijk was of

en onder welke condities overheden aan dergelijke
initiatieven hun medewerking willen verlenen. De
lacale overheid was reactief en bepaalde groten-
deels pas naar aanleiding van private initistieven
hasr cigen ruimtelijke standpunten.

In 1991 is hierin voor het eerst verandering geko-
men door de Planning and Compensation Act 1991,
Section 26 van deze wet gaf aan het development
plan een bijzondere status, De PCPA 2004 bevestigt
dit in section 38(6) in iets gewijzigde bewoordin-
gen.

[fregard is to be had to he development plen for
the purpose of any determination to be made under
the planning Acts the determination must be made
in accordsnce with Lhe plan unless material consi-
derations indicate otherwise,

Sinds 1991 legt de wet dus meer nadruk op een
plan-led ruimtelijke ontwikkeling dan voorgeande
welgeving. De betekenis van ‘het overheidsplan®
voor de ruimtelijke ontwikkeling is daardoor in
Engeland toegenomen. De Engelse ruimtelijke

18 Moors 2007 p, 192.
19 Dil geldi voor Engelend met uileondering van Grest

Londan [sacti
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ordening is in zijn opzet minder development-led
geworden. Het development plan - dat op zichzelf
al langer bestond - is niet langer een *material con-
sideration’ Zonder speciaal gewicht. Integendeel,
het development pian is lcidend bij de beoordeling
VAN BANVTAZEN VOOI piansing perpvission, zij het dat
thaterial considerations kunnen leiden tot een be-
sluit in afwijking van het plan, Dearmee is de En-
gelse ruimtelijke ordening een stukje opgeschoven
in de richting van het Nederlandse stelsel, waarin
immers het (bestemmings)plan maatgevend is voor
de planclogische beoordeling van bouwvergunning-
aanvragen,

In de vorige paragraaf is reeds genoemd dat de En-
gelse wet bepaalt dat in principe een besluit inzake
€en BANVTAAR VOOr eeh planning permission in over-
eenstemming wordt genomen met het development
plan. Section 38(3) PCPA 2004 maakt duidelijk

wat voor Engeland onder ‘development plan’ moet
worden verstaan.'® Het development plan bestaal ujt
de regional spatial strategy voor de regio te samen
met de lokale development plan documents.

Regional spatial strategies moeten worden gemaakt
voor elk van de acht Engelse regio’s. Ze zijn qua
schaal en onderwerpen die ze bestrijken vergelijk-
baar met de provinciale structuurvisies nit de Wro.
Ze hebben evenwel een andere juridische status.

De Local Planning Authorities dienen immers een
Banvraag om planning permission te toetsen agn de
regional spatial strategy.

Wel het wettelijke plan op locale schaal betreft
heeft Engeland met de PCPA 2004 gekozen voor
een geheel nieuw systeem. Het systeem wordt het
Local Development Framework genoemd. In de
wet zelf komt deze term overigens niet voor. De
Engelse wetgever was tot de conclusie gekomen
dat het oude systeem van locale plannen te complex
was geworden. Locale plannen vertoonden verder
vaak afwijkingen van regionaal en nationea] beleid.
Voorts was de voorbereiding ervem te kostbagr een
duurde de voorbereiding ook te lang. Door dit ailes
sloten de plannen niet poed aan bij de actuele prak-
tijk.** Het nieuwe Local Development Framework
zou deze problemen moeten aplossen. Het zou
moeten leiden tot cen grotere vocrspelbaarheid van
ruimtelijke besluiten van de locale overheid, Tege-
lijkertijd zou het een flexibe! systesm zijn.!

Waar het Nederlandse bestemmingsplan drie onder-
delen kent - kaart (geometrische plaatsbepaling, art,
1.2.5 Bro), voorschrifien en toelichting - bestaat het
Local Development Framework uit een heel portfo-
lio van lecale plandocumenten. Het voert te ver om

28(2] PCPA 2004),

20 Moore 2007, p. 45.

21 Cameron Blackhall 2005, p. 23, Zis cok: Explanalory Notes to tha Plenning and Compulsory Purchass Act 2004, no, 4,
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hier alle mogelijke locale plandocumenten te noe-
men. Wel noemen we twee kenmerken van het sys-
teem. Een eerste kenmerk is dat er een onderscheid
is lussen verplichte en facultatieve plandocumenten.
Een tweede kernmerk js dat elleen een bepaalde set
van documenten de status van development plando-
cuments heeft. Zoals vitcengezet moet een besluit
Op een RANVTARE YOOI een planning permission in
principe in overeenstemming met de development
plandocuinents worden genomen,

5.2 Verplichte en facultatieve
elementen van het
Local Development Framework

Het Local Development Framework kent een onder-
scheid tussen verplichte en facultatieve documen-
ten. We geven enkele voarbeelden uit het portfolio
van plandocumenten die interessant kunnen zijn
voor de Nederlandse pebiedsontwikkeling,

Statement of Commumity Involvement

Een verplicht element van elk Local Develop-
ment Framework is een Statement of Conmumity
Involvement (section 18 PCPA 2004). De nicuwe
Engelse wetgeving reflecteert - veel meer dan het
Nederlandse art. 3.1.6 Bro 7 het belang van betrok-
kenheid van de gemeenschap bij de voorbereiding
van ruimtelijke plannen. Het principe is dat de
locale gemeenschap zo vroeg ais mogelijk in de
gelegenheid wordt gesteld om te participeren in de
planvorming. Daarbij behoort het verschaffen van
toegang tot relevante informatie en ook het actief
aanmoedigen dat vanvit de gemeenschap ideevor-
ming plaatsvindt. Verder behoort regelmatige en
tijdige terugkoppeling tot de verplichtingen van de
locale overheid. Planning Policy Staiement 12 geeft
uitgebreide voorschrifien voor Statements of Com-
munify Involvement** Zo moet de Local Planning
Authority 0.m. voorafgaand ean de planvorming
aangeven hoe de diverse geledingen it de ge-
meenschap benaderd zullen worden. Daarbij moet
bijzondere aandacht worden geschonken aan het
bereiken van groepen waarvan in eerder “consul-
tations’ is gebleken dat ze ondervertegenwoordigd
waren. Ock moet van levoren worden aengegeven
welke koepelorganisaties benaderd zullen worden;
ook hier weer met speciale aandacht voor groepen
die normaliter moeilijk te bereiken zijn. Verder
moet worden aangegeven hoe grondeigenaren en
projectontwikkelaars betrokken zutlen worden in de
voorbereidingen van de planvorming.

Tijdschrift voor Boowrecht

Interactieve planvorming en coproductie Zijn in
Engeland verankerd. Het idee hierachter is om te
komen tot een ruimtelijk plan dat door de Eemeen-
schap wordt ‘gedragen’. Een andere overweging is
dat door intensieve en vroegtijdige betrokkenheid
het aantal beroepen beperkt blijfi.

In Nederland gaan de verplichtingen niet zover

als in Engeland. En op zichzelf genomen kan het
betrekken van de gemeenschap bij de planv orming
voor gebiedsontwikkeling ook plaatsvinden zonder
dat weltelijke voorschriften dat bepalen. Niettemin,
z0 leren de Nederlandse ervaringen, kan het nege-
ren van vroegtijdige betrokkenheid van de gemeen-
schap bij de (herJontwikkeling van gebieden tot
langdurige juridische problemen leiden.

Simplified Planning Zone

Een facultatief element van het Local Development
Franiework is de instelling van een Simplified Plan-
ning Zone. Dit is een gebied dat de Jocale overheid
economisch wenst te ontwikkelen en ( dus) investe-
ringen stimuleert, Voor (bepaalde gespecificeerde)
activiteiten in de zone is geen planning permission
nodig en hoeft derhalve ook geen leges te worden
betaald. Het gebied is hiermee aantrekielijker voor
initiatiefnemers, Ze weten van te voren dat voor
bepaalde ontwikkelingen er geen rekening hoeft {e
worden gehouden met de kosten van het voorbe-
reiden van een planning persmission en het daarbij
behorende tijdsbeslag.

Het idec van de Simplified Planning Zone sluit aan
bij de Nederlandse ‘kansenzones’. Deze bestaan op
grond van de Wet bijzondere maatregelen groot-
sledelijke problematiek in enkele grotere steden
ven ons land.* Een kansenzone verschilt van een
Simplified Planning Zone o.m. doordat de kansen-
zone een subsidieregeling is. Simplified Planning
Zones sluiten verder aan bij de roep om ‘regelvrije
zones” die met zekere regelmaat in ons land wordt
gehoord. In Engeland maken locale overheden ove-
tigens slechis spaarzaam gebruik van de mogelijk-
heid om Simplified Planning Zones in te stellen.®?

Supplementarv Planning Docioments

Een lantste hier te noemen facultatief element van
het Local Development Framework zijn de sup-
Plementary planning documents. Hieronder worden
verschillende plandocumenten begrepen die gezien
kunnen worden als uitwerkingen of toelichtingen
van het lokale ruimtelijke beleid. Tot de supple-
mentary planning doeuments behoren bijvoorbeeld
richtlijnen voor het stedebouwkundig en erchi-

22 Een Planning Policy Statement Is een van de instrumenlen van de Secretary of Stata om zijn beleid te expliciteren. Near
Nederiandse bagrippen hebben za de atalus van beleidsregels. Uil ds rechisprask blijkt dat hat baleid In de Planning Poliey
Statement=da stalus heeft van material consideration, Da Local Pleanning Authorities moeten er dus rekening moe houden.
Afwijking kan alleen als duidelijka an overtuigenda redenen worden aangevoord. Zie Moore 2007, p. 26 en Cameron Black-

hell 2005, p. 18,
23 Wat van 22 december 2005, Stb. 2005, 726
24 Moora 2007, p. 38.

nr. 10 - okiobar 2009  [:it¥



Tildsehrift vor Bouwrecht

tectonisch ontwerp van het gebied {wat wij het
beeldkwaliteitsplan zouden noemen) maer ook het
masterpian.

In de Nederlandse praktijk ven gebiedsontwikkeling
apeelt het masterplan - net als in Engeland ? een
(soms zeer) belangrijke rol. Een (Nederlands) mas-
lerplan kan eenzijdig door de locale overheid zijn
opgesteld, of in gezamenlijkheid met een of meer
private partijen.”* Het is niet ongebruikelijk dat een
masterplan wordt aangenomen of ‘goedgekeurd’
door de gemeenteraad, In een masterplan kunnen
bepaalde stedebouwkundige en architectonische
kwaliteiten beter worden vastgelegd dan in een
bestemmingsplan. Bij de toetsing van aanvragen
voor bouwverginningen kan een masterplan even-
wel geen rol spelen. In Engeland ligt dat anders. De
supplementary planning documents behoren niel
tot de lokale development plan docriments 7 de set
van lokale plandocumenten met een speciale juridi-
sche status 7 maar hebben wel gewicht als marerial
consideration. In die hoedanigheid kunnen ze toch
een rol spelen bij de beoordeling van aanvragen om
planning permission.

5.3 De development plan documents

Reeds is aangeven dat de sections 70(2) TCPA

1990 jo. 38(6) PCPA 2004 bepalen dat een besluit
inzake een aanvraag voor een planning permission
wordt genomen in overeenstemming neemt met het
development plan, tenzij material considerations
tot een andere besluit moeten leiden. Voorts maakt
section 38(3) PCPA 2004 duidelijk wat onder een
development plan moet worden verstaan.** Het is de
regional spatial strategy semen met de lokale deve-
fopment plan documents. Dat laatste is een bepaalde
set van onderdelen van het Local Development
Framework,

Core strategy

Tot de development plan documents behoort in elk
geval een core strategy. Dit is cen beleidsnota die
de ruimielijke opgaven schetst waar de locale aver-
heid voor staal. Alle development plan documents
moeten in overcensternming zijn met de core sira-
tegy. Deze bevat behalve het beleid ook de strategie
die de locele overheid wil volgen om de ruimtelijke
opgaven te volbrengen. Het geeft gebieden aan waar
nieuwe ontwikkelingen moeten plaatsvinden of
gebieden die moeten worden heroniwikkeld. Daar-
bij worden bijvoorbeeld ook aantallen woningen
genoemd en de jeartallen waarop die gerealiseerd
zouden moeten zijn. Bij de woningen wordt ook het
percentage “affordable housing’ (sociale woningen)
aangegeven. Verder bevat een core sirategy bijvoor-
beeld een opgave van het aantal vierkante meters
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kantoorruimte dat in ecn bepaalde periode gereali-
seerd moet zijn. De core sirategy wordt ondersteund
door kaarten, maar die zijn niet goed vergelijkbaar
met de Nederlandse bestemmingsplankaarten. Ze
bevatten bijvoorbeeld geen hoogtevoarschriften

of bebouwingspercentages. Uitspraken over maxi-
male hoogtes kan men wel aantreffen in een core
sirafegy, maar ze zijn dan meestal vrij globaal en
niet voor een specifiek perceel geformuleerd. Er
worden den criteria genoemd wasrean voorstellen,
wat betreft hoogte, zullen worden getoetst. Een core
stralegy bevat verder geen planvoorschriften zoals
in Nederland gebruikelijk.

Adopted proposals map

Tot de development plan documents behoort altijd
een adopled proposals map. Hel is een set van kaar-
ten die behoort bij de core strategy. De aangenomen
voorsiellen voor ontwilkeling (of bescherming) zijn
op de kaarten door middel van begrenzingen aan-
geven. Daarbij behoren ook vrij globale omschrij-
vingen, zoals ‘main shopping area’. De kaarten
bevatten verder, indien van toepassing, beschermde
landschappen, natuurgebieden en beschermde stads-
gezichten. Voor bepaalde delen van het plangebied
kunnen gedetailleerdere deelplannen (“inset maps’)
worden gebruikt. Bij de kaarten horen geen plan-
voorschriften zoals in Nederland gebruikelijk.

Area action plans

Een facultatief onderdec! van de development

plan documents zijn de area action plems. Ze kun-
nen worden gemaakt voor gebieden die speciale
sandacht behoeven. Dat kan zijn omdat het gebied
(heryontwikkeld moet worden, waarbij een goed
geplande aanpak nodig is, bijvoorbeeld met een
specificke fasering. Maar de speciale aandacht kan
ook bestaan uit het feit dal het gebied beschermd
moet worden, terwijl er druk tot verandering op het
gebied rust. Een area action plan voor een gebied
dat (her)ontwikkeld moet worden, kan gepaard gaan
met een design code. Deze is te vergelijken met het
Nederlandse beeldkwaliteitsplan. Een design code
kan vrij precieze rooilijnen bevatten en bouwhoog-
tevoorschriften, alsmede bijvoorbeeld parkeernor-
men. Aangezien een design code deel uitmsakt

ven een area action plon en cen area action plan
decl vitmaakt van de development plan documents,
worden aanvragen voor planning pernission er aan
getoetst,

Vergelijking met Nederland

De kaarten in de proposals map hebben minder
betekenis bij de toetsing ven de aanvragen voor
planning perniission dan de Nederlandse bestem-
mingsplannen voor bouwvergunningen. De kaatt

26 We laten hier buiten baschouwing de cok bestasnde mogalijkheid dat een private partij unilatsrasl ean mastarplen opstalt,
26 Dit geldt voor Engeland met uilzondering van Gresler Londan (sectlon 28(2] PCPA 2004).
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geeft weliswaar de ruimtelijke begrenzing aan die
voor een bepaald vorm van grondgebruik geldt,
maar geeft verder beperkte informatie.

De toetsing van bouwplannen in het kader van pian-
ning permissions is dan ook vooral beleidsmatig en
minder specifiek locatiegericht. Daarmee bedoelen
we dat bouwplannen worden getoelst of ze passen
in de beleidsdoelen voor een bepaald gebied, zoals
het aantal te realiseren vierkante meters kantoor-
ruimte zoals aangeven in de core strategy. De regu-
lering is veel minder op specifieke percelen gericht
dan in Nederland. Dat wordt versterkt doordat
planvoorschrifien zoals in Nederland gebruikelijk in
Engeland niet bestaan.

Een iets gedetailleerde toetsing van aanvragen voor
planning permission is mogelijk als voor een speci-
aal gebied(sdee!) een area action plan is gemaakt.
In een bij een dergelijk plan horende design code
kunnen wel locatiespecifieke voorschrifien (bouw-
hoogtes, rooilijnen etc.) zijn opgenomen. Dit type
voorschriften kan ook voorkomen in een masterplan
dat voor een specifiek gebied(sdeel) is gemaakt en
dat behoort tot de supplementary planning docu-
ments.

Hierbij komt nog dat bij de toetsing van bouw-
plannen het bestuur op grond ven ‘material con-
siderations’ kan besluiten om af te wijken van het
development plan. Zoals meermalen aangeven
bepaalt section 38(6) PCPA 2004 dat het besluit
most worden geriomen in overeenstemrning met het
development plan “unless material considerations
indicate otherwise’. Er besteat derhalve voor het
bestuur een inherente bevoegdheid om af te wijken
van het development plan. Daarvoor is geen aparte
planologische procedure vereist, zoals het Neder-
landse projectbesluit {(afdeling 3.3 Wro). Wat wel en
wal niet ‘material considerations’ zijn is {uiteraard)
onderwerp van uitgebreide case law waarop in het
verband van dit artike niet nader wordt ingegaan.>”

6. Planning performance agree-
ments

In de Nederlandse praktijk van gebiedsontwikke-
ling wordt met zekere regelmaat kritiek geuit op

het serviceniveau van de gemeenten. Zo wordt
vanuit private partijen wel gewezen op een pebrek
aan continuiteit en professionaliteit die vanuit de
publieke partij (gemeente) wordt geboden aan de
private partij (de ontwikkelaar). We moeten dan
bijvoorbeeld denken man regelmatige personele wis-
selingen bij gemeenten, de vaak grote tijdsspanne
die de gemeente nodig heeft voordat besluiten
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worden genomen over vergunningaanvragen en de
kwalitatief niet altijd hoogwaardige dienstverlening,
De Commissie-Mans maakte onlangs soortgelijke
opmerkingen betreffende de gemeentelijke inzet bij
handhaving van de VROM-regelgeving **

In Engeland is dit probleem evenmin onbekend.
Een oplossing die daar sinds enige tijd wordt toe-
gepast is het sluiten van een planting performance
agreemient tussen locale overheid en private ontwik-
kelaar? Er bestaan van dergelijke overeenkorosten
meer varianten. Uit het eerder aangehaalde onder-
zock Leren van de Engelse gebiedsontwikkelings-
prakiijk blijke dat deze overeenkomsten in populari-
teil winnen,*

Een eerste veriant van een (plamiing) performance
agreeient is die waarin de Local Planning dutho-
ritv en een ontwikkelaar overeenkomen welke in-
formatie van zowel publicke als private zijde nodig
is om de ontwikkeling goed te kunnen beoordelen
en verder te brengen. Afzesproken wordt welke in-
formatie door welke partij wordt geleverd en binnen
welke termijn. Voorbeelden zijn een milieueffect-
rapport, archeclogisch onderzoek, woningbehoefte
onderzoek, verkeer- en infrastructuuronderzoek

en onderzoek naar waterbeheer. Daarbij kan ook
worden overeengekomen dat onderzoeken of taken
die traditioneel door of onder regie van de overheid
worden uitgevoerd, door de private partij worden
uitgevoerd. Dit kan het proces aanzienlijk versnel-
len, zo leert de Engelse ervaring,

Een verdergaande veriant van performance agree-
ments houdt in dat er afspraken worden gernaakt
over het niveau van dienstverlening door de ge-
meente. Overeengekomen wordt bijvoorbeeld dat
de gemeente binnen een bepaalde tijd reageert op
vragen van de ontwikkelaar, of dal een vaste per-
soon met kennis van zaken binnen de gemeenie
wordt vrijgemaakt als direct aanispreekpunt voor de
ontwikkelaar. De Engelse ervaring is dat dergelijke
afspraken het gebiedsontwikkelingsproces kunnen
versnellen.

In Engeland is het niet ongebruikelijk dat tegenover
deze diensten een vergoeding door de ontwikkelaars
staat. De Local Government Act staat ook toe dat

de lokale overheid een vergoeding vraagl voor de
activiteiten die ze ler vitvoering van de planning
performance agreement verricht. Die vergoeding
kan in de praktijk verschillende vormen aannemen:
meer of minder direct verband houdend met de
dienstverlening. Een voorbeeld van een minder
directe vergoeding is dat de ontwikkelaar investeert

27 Zia voor ean bondig overzicht Cameran Blackhal) 2005, p. 154 a.v,
28 Commissle Herziening Handhavingsatalsel VAOM-regeigeving {Commissie-Mana), juli 2008,
29 Voar dit types oversenkomst worden ook wel sndere naman gebruikt,

30 Zie noot 8.
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in de slechte kwaliteit van een bestaand sociaal
woningbouwcomplex op het grondgebied van de
lokale averheid. Een meer directe vergoeding is

dat de ontwikkelaer gelden aan de lokale overheid
ter beschikking stelt waarmee de Jokale averheid
medewerkers kan betalen c.q. aantrekken die taken
in het kader van de dienstverlening voor de planvor-
ming en ontwikkeling verrichten, zoals de behan-
deling van verzoeken om vergunningen. Dat doet
zich voor in situaties waarin de betreffende lokale
overheid kwalitatief of kwentitatief onderbezet is.
Bij vergoedingen die deze vorm aannemen speclt

- zoalg te verwachten - wel een *ethisch” punt; het
mag viteraard niet zo zijn dat medewerking wordt
‘gekocht’. In Engeland, waar het plannings- en ont-
wikkelingsproces zwaar leunt op onderhandelingen,
is men zich dearven zeer bewust. *Ethisch handelen’
is daar dan ook el lenge tijd een betangrijk thema.

Het lijkt ons goed mogelijk dat ook in Nederland
dergelijke planning performance agreements (meer)
toegepast gaan worden. Het kan bijdragen aan een
oplossing voor kritiek op het serviceniveau van
gemeenten. In feite kunnen de afspraken worden
gezien als een vithouw van de in ons land veel ge-
bruikte bestemmingsplanovereenkomsten.’! In die
overeenkomsten wordt - kortweg ? de (inspannings)
verplichting neergelegd voor gemeenten om het
bestemmingsplan dat ter zake van het plangebied
zal worden vervaardigd, op de kortst mogelijke ter-
mijn de weltelijk voorgeschreven procedure te laten
doorlopen, De ratio van bestemmingsplanovereen-
komsten is dat de wederpartij van de gemeente (pri-
vate investeerders, voornamelijk ontwikkelaars en
beleggers) op voorbend de zekerheid krijgt dat de
getmeente zich zal inspannen om de investeringen
publickrechtelijk te steunen. Planning performance
agreements passen naar ons inzicht in de sfeer van
bestemmingsplanovereenkomsten,

7. Afsluiting

De Engelse wetgever heeft met de nieuwe Pian-
ning and Comipulsorv Purchase Act 2004 naar eigen
zeggen gekozen voor een modem en fexibel in-
strumeniarium voor de locale ruimtelijke ordening.
Er is niet gekozen voor één allesomvaitend statisch
plan, maar voor cen dynamisch portfolio aan plan-
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documenten, het LocalDevelopment Framework,
De flexibiliteit bestaat er o.a. vit dat het framework
verplichte en facultatieve elementen kent. Verder
kunnen de afzonderlijke elementen periodiek wor-
den geactualiseerd. Geconstateerd moet worden dat
het Local Development Framework sterk verschilt
van het Nederlandse gemeentelijke instrumenta-
rium.

Een bepaalde set van documenten it het frame-
work, de development plan dociments, heeft een
bijzondere status. Deze documenten worden ge-
bruikt bij de toelsing van aanvragen voor planning
perntission,

In commentaren op de nieuwe Engelse Planning
and Compulsory Purchase Act 2004 wordt er op ge-
wezen dat met deze nieuwe wet de regelgeving een
stap verder is gegaan in de richting van een pla-fed
ruimtelijke ontwikkeling. Plan-led staat dan tegen-
over development-led, waarin de locale overheid
reaclief, pas naar aanleiding ven private initiatieven
haar eigen raimtelijke standpunten formuleerde.
Niet{emin blijft er een groot verschil bestaan met
de Nederlandse regelgeving: een plan in de zin van,
het bestemmingsplan waarin op juridisch bindende
wijze planvoorschriften zijn vastgelegd kent Enge-
land niet.

Ondanks de verschillen tussen Engeland en Ne-
derland in wetgevingscuituur en planningstraditie,
kan het zinvo] zijn om naar de Engelse wetgeving
en prektijk van ruimtelijke ordening le kijken. Niet
zozeer om één op één Engelse oplossingen over te
nemen, maar als inspiratie voor een aantal vraag-
stukken rondom gebiedsontwikkeling in ons land.
Om die reden bespraken we onder meer de (een-
voudige) wijze waarop de locale overheid bij de
toetsing van bouwaanvragen kan afivijken van het
weltelijke locale ruimtelijke plan. Ock vestigden
we aandacht op de Engelse regelarme zones, Voort
geldt volgens ons dat bepaalde Engelse oplossingen
niet contextgebonden zijn; zo kunnen plamiing
performance agreements ook in de Nederlandse
context worden tocgepast. Zo bezien kan rechts-
vergelijking bijdragen san verbetering van de eigen
nationale ruimtelijke regelgeving en praktijk van
gebiedsontwikkeling.

31 Hoewel veel toegepast bij gabledsantwikiallng, zijr bestemmingsplanovereenkomsten niet van kritiak ontbloot, Zis in
kritische zin H.Ph...A.M. Hennekens, De bestemmingspianovereenkamst: een hachelijk rechisaventuur, Gat, jsargang 145,
nr. 7007, 7 april 1995. En ook: W.H.M_A. Pluimakers, De wetgever én besluitvormingsaprocedures over grote projecten. In:
A. Driasprong, M.V. van Ginkel, H.G, Hoegstra an W.H.M.A, Pluimakers, Lex aquarum, Liber amicorum: opsteilen over
walersiani, watersisatswetgeving en watgeving, opgedragan san mr. J.H.A, Teulings, Dan Haeg: Ministerie van Verksar en

Waterstaal, 2000,
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