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Stedelijke Transformatie onderzoek

2% Stedelijke
"_= Transformatie

—
' | Meer ruimte voor wonen

Essay

Versnipperd
grondeigendom

Hoe ga je om met verschillende
grondeigenaren bij binnenstedelijke
transformatie?

Fred Hobma. Erwin Heurkens & Hilco van der Wal
In opdracht van het programma Stedelijke Transformatie

'fU Delft

2% Stedelijke
WA= Transformatie

"’ >  Meer ruimte voor wonen
- woner

Leren van stedelijke
transformaties

Over sturingsdilemma’s en veerkracht in
binnenstedelijke gebiedsontwikkeling

(22 Stedelijke P —
Ai7A= Transformatie | @%??2
W  Meer ruimte voor wonen o
Financiering van

gebiedstransformatie

Strategieén voor het toepassen van
verschillende financieringsvormen bij
binnenstedelijke gebiedsontwikkeling
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Waarom leren van het buitenland?

Likelihood of Transfer

Lessen trekken

» |Inspiratie uit ‘best’ practices, leren
van ervaringen, of transfereren
van beleid / instrumenten

« Voor problemen, opgaven, trends,

Levels of lesson-drawing Definitions

data & information on innovative

experiences & practices

Adopting the information collected ~ LIKELY VERY LIKELY LIKELY
& evaluated in the inspiration

phase, including retrieving

underlying ideas & recognizing

obstacles & differences

under which the transfer of policy,
instruments or other elements to
another context is possible

Collecting & evaluating LESS LIKELY LIKELY VERY LIKELY

Looking at specific conditions VERY LIKELY LIKELY LESS LIKELY

uitdagingen eigen praktijk
Table3.2
Ljssonfafrawing levels & likelihood of transfer (based on Janssen-Jansen et al., 2008; Spaans & Louw, 2010)

Environments Mechanisms
*  Values, norms and systems (e.g. political, social, economic, legal institutions)
Governance (e.g. state—market relations, power distribution) *
{ Institutional rules
Markets

Drivers (e.g. demand-supply equilibrium for development sectors)
+ Structures (e.g. legislation, property rights, land use, planning systems)
Economics (e.g. investment, finance opportunities and methods)

b <@

Vergelijken

« 0og voor overeenkomsten &
verschillen in institutionele /
contextuele factoren van
praktijken / landen

" 1 Market conditions
Agencies

Organizations (e.g. public, private, civil actors)

Interests (e.g. social, economic, environmental, political interests)
Instruments (e.g. capital, land, property, plans, knowledge, skills)

> «

uirements

2

I Agency

Processes

* Roles (e.g. planners, developers, investors, land owners, consultants, users)
+ Relations (e.g. management, organisation, partnerships)
+ Events (e.g. phasing, concept, feasibility,implementation)

b @

1 Actions and evaluations
Outcomes

«

+ Scales (e.g. national, regional, city, area, building levels)
* Aspects (e.g. economic—financial, social, environmental, physical impacts)
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Stedelijke governance veranderingen NL

Publiek Publiek

Private en maatschappelijke
invioed ruimtelijke
vraagstukken

—

Stedelijke
Governance
<2000

Stedelijke
Governance
2000 - 2010

machts-
verschuiving

aanbod aanbod

machts-
evenwicht

* Planologie: naar
uitnodigings- of
coalitieplanologie. Privaat Maatschappij Privaat Maatschappi

aanbod aanbod

Toelatingsplanologie Ontwikkelingsplanologie

« Samenwerking. meer
privaat-maatschappelijke
coalities

Publiek

Stedelijke
Governance
2010 >

« Vraag & aanbod: meer
private unsolicited sershuting

machts-
verschuiving

prOpOsa|S & ‘Uitnodigingsplanologie’
maatschappelijke

. g . Privaat Maatschappij
Initiatieven

vraag
5



Veranderende publieke rol

Sturing op afstand
N

Publieke rol:

Inzicht krijgen in

effecten van eigen

beleid & acties op
markt-beslissingen, en

deze gebruiken inde ;. . suring
keuze voor publieke (relationeel)

Harde sturing
(instrumenteel)

sturingsvormen,
zodat publieke
Verheul, W.J., Daamen, T., .
Heurkens, E., Hobma, F. & waarden gerealiseerd
Vriends, R. (201_7). R_UI(m_‘e
voor durf voor diversiteit in ku n nen WO rden .

gebiedstransformaties
Delft, TU Delft.

(
Sturing via consultatie
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Veranderende private rol

Private rol: De rol van
In ontwikkelingen & bedrijfsvoering aandacht private A
voor (publiek) maatschappelijke en lange partijen in e

termijn duurzaamheid doelen. duurzame  ZesmeEesE
stedelijke

Strategisch (lange termijn) (o) ntW i. k ke l. i. n g Veranderend speeiveld: duurzame stedelijke

regulering
. B De cnbwikkeling enwerduurzamingvan steden, gebieden en
Private partijen spelen een steeds vastgoed is een pregnantz opgave die zowel private,
publieks =n particuliere partijen aangaat. Ondan ks de vask
belangrijkere rol in stedelijke terugkerende roepvanerschillende Hederlandse markt-
partijen v vor meer owerheidsregie NEPROM, 2018] - met
ontwikkeling (Heurkens, 2012, name als het gaat am de grote uitdagingzn met betrekking
ok wa ningbo uw, infrastructuur en energietransitic -
Andersson & Moroni, 2014). Niet alleen  wardenin de niewwe Omgevingswet private =n burgeriniti-
atieven als ui tgenamen voor de anbwikkeling van
omdat overheden minder (actief) anze [stedelijke] leefomgeving. Deze nieuwe realiteit is een
o . gevalg van een veranderende bestuurlijke verhauding
risicovol grondbeleid voeren en fussen publiske, private en mastschappelijke partijen frie
. o Creuch, 3012). Dit leidtin feite een nisuwe faze van plano-
participeren in joint ventures, maar 0ok igic i, die van artwikkeli it naar uitnadigi
of caa litieplana kogi (Heurkens, 2612), zic figuur 1, Hisrin
omdat de ontwikkeling van stedelijke bepalen marktpartijen en burgers nad rukkelijker zeH de
ruimiz- en huisvestingsvrang, =n ireden overheden meer
gebieden en vastgoed stabiele il i o op om iitiati

HeUrkenS, E. (2020) De mogel ijk te maken,

investeringsmogelijkheden biedt voor
Tegelijkertijd wa rden all= partijen geconfrantesrd met de

rol van private pa"rtllen n Zachte sturing Harde sturing allerlei soorten marktpartijen. Denk s reltet van reiering v i
duur_zamg stedelukg (relationeel) (juridisch/financieel) daarbij zowel aan projectontwikkelaars En:.":;:.rs.::::f:l(:g:‘::.;::f ﬂ:::u'h!::;:!;.ng,_;«r
OntWIkk.e“ng' SIS als ontwikkelende beleggers, maar ook ::::“ vamsemhedgrobemtet. Dovemmii e
Magazme. 27, 19-23. L ) . stedelijee context it concepten zaaks: Kimast-adapti-
aan multinationale of filantropische it adaptiviteit, veer C02-newtr

liteit, energieneutraliteit, betaalbaarheid, circula riteit enze-
bedrijven die vastgoed niet als kerntaak ort Veel gemeenten voeren aptal van deze cancepien
beleid, envertalen dit naar concrete eisen in ontwikketen-
hebben (Heurkens, 2018). dersvoor de markt, Dok wardenzij gesteund dasr provin-
cimal beleid aver duurzame versiedelijking, en langzaam
strenger werdende milieueisen zoals EPC normen in het

i den steden door i peti Ba wwhesluit. Dok Eura pa heeftwetgeving dizvereist dat
sirengere miliuriszn en duurzaamheidsbeleid bran gas los, (02 neutraal,  stedelijke ontwikkeling op duu rzamere wijce plastsvin,
energieneutrasl, =ic) uitgedaagd am meer duurzame kwalitatiehacg wat ook blijkt uit de huidige stikstcfp . Echter,
waardige leefbare gebieden t= antwikkelen (NEPROM, 2018). Devraagis it beleid en ing zijn op zichzelf ni
dus evident: in haeverre en hoe kunnen private partijen bijdragen aan awerhedenzijnvoar de implementatic e uitvacring ervan
duurzame stedelijbe ontwitkeling? athankelijk van d e markt.

SERVICE MAGAZINE SEFTEMEER 2010 w
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Projectmatig (korte termijn)
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Duurzaamheid initiatisven
| '8 King's Cross onderverdeeld in
| B categoriegén.

Les 1: Duurzaamheid

Case beschrijving

| T
| " E = Piaata en srigosd

+  Economis &n werkgslsgsnhsid
= Educatle

* Wsizln &n gemeenachap

| Milieubeheer

, Duurzams gebouwsn en ecoioglsche
Publiek biti Ny ,
upblieke ampities - Energe eMcinte on sisen reing

s BerskbDaarnsld an verkesr
+ Lesfomgsving sn blodiversttsit

 Sociaal: educatie, betaalbaarheid

« Ecologisch: toegankelijke 1wl -
kanaalzone & openbare ruimte s b 0 EE L
 Economisch: lokaal & globaal sub- aad |l
centrum diverse werkgelegenheid o AN i ~“;
Private bedrijfs- & ontwikkelstrategie &\\ W o = G
Principles for a Human City PA'GRY - e o oy B

» Netwerk actieve openbare ruimten '~ A

- Behouden historisch erfgoed A\ OB NeA ol | N

- Energie-efficiént vastgoed A 3 V>N | % 573 B T

« Corporates & lokale ondernemers \\-\ C “ < T:.q-rg:# S ) e B

Woningmix (student, sociaal, koop) "'_:.,\_._\_\ Be A 0 5w ﬁ}‘:‘“ﬂa
] * Grotere retail & boetiekjes \\ \Y ) \.\ »{i{/b 8" \\ e s Ot
TUDelft « Educatie (school) & job centre N\ N\, 7 “T“Sé*‘ri"i"“\\\ .

'\\ & \\
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Les 2: Samenwerking |

Samenwerkingsconstructies

King’s Cross Central Ltd. Partnership:

« Grondeigendom > London and
Cont. Railways Ltd 36,5%, DHL
Supply Chain 13,5% & Argent
50%

Argent King’s Cross Ltd. Partnership:

« Gebiedsontwikkeling > Argent LLP
& Hermes Real Estate (BT
Pension Scheme)

Kings Cross Development Forum
« Planvorming > initiatief voor
participatie bewoners/eigenaren
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Les 3: Business case

‘_——n ] ,II'.

ol
Ei _
ah
{§

Haalbare business case

Grondwaarde bepaling

« Taxatie na bouwvergunningen

« Grondaankoopwaarde:
Marktwaarde — Taxatiewaarde
(grondwaardestijging = korting)
Incentive voor hoge kwaliteit plan

Plan.programma flexibiliteit (20 %):
 Marktafzetrisico’s verminderen,
vastgoedopbrengsten verhogen

Stabiele institutionele belegger:
« BT Pension Scheme > risico-
mijdend & investeringszekerheid
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Les 5: Meervoudige private sturingsro
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% Private rol

= -~ « Maatschappelijk verantwoord/duurzaam ondernemen (strategie/marketing)
» Investeren in (eerst) openbare ruimte & energie-neutraal vastgoed
 [|nitiatieven voor place-making, herscholing, kunst mogelijk maken

P4 « Samenwerking erfgoed-instanties & meerdere participatietrajecten

TUDelft Kritische kanttekening: weinig inbreng van bewoners/eigenaren in plannen

=



Stelling: Duurzame private gebieds-
ontwikkeling is een denkbare strategie voor
Nederlandse gebledstransformatles
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Contactgegevens

Erwin Heurkens

Technische Universiteit Delft

Faculteit Bouwkunde

Afdeling Management in the Built Environment
Leerstoel Urban Development Management

E | e.w.t.m.heurkens@tudelft.nl
W | www.erwinheurkens.com
T | @eheurkens
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