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Internationaal wordt de positie van 
steden steeds belangrijker. Meer dan 
50% van de wereldbevolking woont 
momenteel in stedelijke gebieden. 
Deze mega-cities of metropolitane 
regio’s zijn belangrijke aanjagers van 
de globale economie. In dat licht 
presenteerden verschillende 
Nederlandse overheden in 2009 hun 
verstedelijkingsambities. 1)

Steden en het Rijk vinden elkaar in de 
gezamenlijke ambitie om een fors 
percentage van de bouwopgave te 
realiseren binnen het bestaand 
bebouwd gebied. Bouwen binnen de 
stedelijke contouren draagt bij aan 
het vergroten van stedelijkheid en 
centrumvorming. Op die manier 
wordt het draagvlak voor stedelijke 
voorzieningen vergroot. Maar, 
misschien nog wel belangrijker, het 
sluit aan bij de vraag naar hoogstede-
lijk wonen waarin nog onvoldoende 
kan worden voorzien.

“De bestaande werkwijzen 
voor de financiering en 
organisatie van ruimtelijke 
opgaven zijn niet houdbaar 
voor de lange termijn”

Verstedelijking verloopt echter alles 
behalve gemakkelijk. Binnen
stedelijke opgaven zijn complex en 
hebben bovendien te maken met veel 
belanghebbenden. Daarbij lijkt 
binnenstedelijk bouwen soms onbe-
taalbaar. De grondexploitaties laten 
nu reeds aanzienlijke tekorten zien. 
De komende jaren wordt de opgave 
nog complexer. De kosten stijgen 
harder dan de opbrengsten terwijl de 
overheidsbudgetten voor de fysieke 
sector fors onder druk staan. De 
bestaande werkwijzen voor de finan-
ciering en organisatie van ruimtelijke 
opgaven zijn niet houdbaar voor de 
lange termijn. De huidige financiële 
crisis moet ons inziens benut worden 
als window of opportunity om 
belangrijke stappen te zetten naar 
nieuwe financiële en organisatorische 
werkwijzen in de fysieke sector. 

1. Inleiding

1) �Onder andere de Structuurvisie Randstad 2040 en de Ontwerp Structuurvisie Amsterdam 2040.     

De focus op binnenstedelijk bouwen is overigens niet nieuw. De verstedelijkingsambitie vormt een 

consistente beleidslijn. Al sinds de Vierde Nota zet het Rijk in op een gerichte stedelijke ontwikke-

ling. De context waarbinnen en de wijze waarop deze ambitie gerealiseerd moet worden is echter 

veranderd en volop in beweging.



8

|      R
u

im
te voor region

ale regie

9

|      R
u

im
te voor region

ale regie

In dit pamflet zetten wij onze ideeën 
daarvoor uiteen. Wij bieden geen 
panacee voor het financierings- en 
bekostigingsvraagstuk. Dat is er ook 
niet. Wel willen wij een bijdrage leve-
ren aan het stap-voor-stap mogelijk 
maken van deze vernieuwing. Dit 
pamflet vormt daarmee een startpunt 
voor een verder gesprek. Een gesprek 
dat wij in ieder geval op verschillende 
plaatsen zullen aangaan. 

Voordat we ingaan op mogelijke 
oplossingen is het goed om stil te 
staan bij de vraag: Voor welk pro-
bleem zoeken we een oplossing? Uit 
woningbehoeftenonderzoeken komt 
naar voren dat er een aanzienlijke 
vraag is naar woningen in (bepaalde) 
stedelijke gebieden. Dit is veelal een 
kwalitatieve vraag. Men wil groter, 
groener of dichter bij de stedelijke 
kerngebieden wonen. Dit heeft een 
versterkend effect op de stedelijke 
economie door de grotere nabijheid 
van de beroepsbevolking.

Echter, de woonconsument lijkt 
slechts tot op zekere hoogte bereid te 
(kunnen) betalen voor deze kwalita-
tieve vraag. Tekorten in de binnenste-
delijke exploitaties worden op dit 
moment vanuit overheidswegen bij-
gelegd. Hetzelfde geldt voor maat-
schappelijke voorzieningen en infra-
structuur. En naarmate de nationale 
krimp verder doorzet zal een nieuwe 
stedeling veelal een niet-courante 
woning achterlaten in de regio. Ook 
die maatschappelijke kosten worden 
vooralsnog doorberekend aan de 
overheid, niet aan de woonconsu-
ment. 2)

“Het is aannemelijk dat de 
totale budgetten voor de 
fysieke sector zullen afnemen”

Wij willen de vanzelfsprekendheid 
doorbreken waarbij naar de rijks
overheid - en dus alle gezamenlijke 
belastingbetalers - gekeken wordt om 
de tekorten in de fysieke sector te 
dekken. Een tijd waarbij de over-
heidsfinanciën, als gevolg van de 
recente crisis, meerjarig fors onder 
druk staan vraagt om een herover
weging. Wij kiezen dan ook niet voor 
een simpele ophoging van de ISV- en 
Nota Ruimte-achtige budgetten om 
de verstedelijking te betalen. Wij gaan 
er van uit dat de totale VROM-
budgetten niet zullen toenemen. De 
druk is zelfs zodanig dat het aanne-
melijk is dat de totale budgetten voor 
de fysieke sector zullen afnemen. 
Tegelijkertijd neemt de claim op de 
VROM-budgetten toe. Naast de ver-
dichting in de groeigebieden krijgt 
Nederland te maken met krimp
gebieden met substantiële tekorten. 
Makkelijke oplossingen zijn niet voor 
handen. We moeten oppassen dat we 
niet het ene gat (krimp) met het 
andere gat (verstedelijking) willen 
dichten. 

2. �Organisatie & financiering 
van de verstedelijkingsopgave

2) �Sommige deskundigen zijn daarom van mening dat we boven onze stand leven. Wij spraken hier 

bijvoorbeeld over met Barend Jan Schrieken, Gebiedseconoom (www.schriekenbv.nl).
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Wij zijn op zoek naar nieuwe financi-
ële instrumenten en organisatie
vormen voor de ruimtelijke opgaven 
van Nederland. We moeten daarbij 
weg van een stelstel dat in essentie 
uitgaat van groei in een werelddeel 
dat steeds meer te maken krijgt met 
consolidatie en vormen van krimp3) en 
weg van een stelsel dat uitgaat van 
investeringen die slechts een fractie 
vormen van de totale life-time-costs.4) 
Als laatste zetten wij vraagtekens bij 
nationale verevening (subsidiestel-
sel), dat innovatie ons inziens in de 
weg staat.5)  Wij willen juist maximaal 
inzetten op het innoverend vermogen 
in de regio’s. Daarbij hebben wij twee 
ambities: 

Ambitie 1: �
Een nieuw waardebegrip
De fysieke sector moet op zoek naar 
nieuwe manieren om haar ruimtelijke 
opgaven te organiseren en betalen. 
Uiteindelijk denken wij dat 
Nederland moet doorgroeien naar 
een model dat uitgaat van duurzame 
life time costs. Denken in waarde
(creatie) in plaats van kosten. Waarde 
in termen van people, planet en 
profit. 

“Nederland moet doorgroeien 
naar een model dat uit gaat 
van duurzame life-time-costs”

Het werken vanuit businesscases kan 
daarbij een belangrijk instrument 
zijn. Het is een manier waarbij alle 
stakeholders (publiek en privaat) hun 
specifieke bijdrage moeten leveren 

aan de gebiedsopgaven. Waarbij zij, 
ieder voor een onderdeel, de verant-
woordelijkheid nemen voor investe-
ring, beheer en exploitatie. 
Duurzame kostenbesparingen op 
energie, grondstoffen en beheer
kosten gedurende de levenscyclus van 
gebieden moeten daarbij leiden tot 
een commercieel aantrekkelijke pro-
positie rond de investering en beheer. 

Ambitie 2: �
Nieuwe samenwerkingsverbanden
Naast een nieuw waardebegrip zijn 
ook nieuwe samenwerkingsvormen 
noodzakelijk. De traditioneel gelaag
de bestuursindeling lijkt onvol-
doende aan te sluiten bij de ruimte-
lijke opgave. Neem Rotterdam.6) 

Verladers maken tegenwoordig 
gebruik van de zeehavens van zowel 
Rotterdam, als Antwerpen en 
Amsterdam. Op het gebied van 
gezondheidszorg heeft Rotterdam, 
met de Daniël den Hoed Kliniek en 
het Erasmus Medisch Centrum, een 
gelijkwaardige relatie met de grote 
mondiale gezondheidszorginstellin-
gen. 

“Er is sprake van een poly
gaam stedelijk systeem”

Om te voorzien in de recreatieve 
kracht doet Rotterdam het met 
Midden Delfland en de Hoekse 
Waard. Een gebied dat de 
Rotterdamse regio op termijn nodig 
kan hebben om te voorzien in de 
behoefte aan landelijk wonen in de 
nabijheid van de stad. Als laatste doet 
Rotterdam het ten aanzien van de 
binnenvaart en logistiek steeds meer 
met de partners in de Deltapoort (met 
name de Drechtsteden en Moerdijk). 
Essentie is dat steden ‘het’ niet meer 
doen met één partner, maar dat zij per 
functie op zoek zijn naar de meest 
geschikte partner. Er is sprake van een 
polygaam stedelijk systeem.7) 

6) �Wij spraken hierover met Cor van Hulst. Als directeur bij de Dienst Stedenbouw + Volkshuis

vesting van de gemeente Rotterdam sprak hij over de ontwikkelstrategie van de regio Rotterdam-

Den Haag.

7) �Tijdens een van de AthenA bijeenkomsten over de Sociaal Economische Agenda Amsterdam 

Almere waar de auteur aan deelnam werd uitgebreid stilgestaan bij het begrip daily urban system 

(DUS): “Een DUS is het globale gebied waarbinnen iemand zich beweegt voor zijn dagelijkse 

bezigheden, bijvoorbeeld boodschappen doen, werken, kinderen naar school brengen, ontspan-

nen.” Het begrip DUS doet ons inziens nog onvoldoende recht aan de polygame stedelijke ontwik-

keling. Immers, een DUS is een bundeling van alle verplaatsingen. Dit terwijl juist de aandacht uit 

zou moeten gaan naar de functionele relaties. Multi Level Governance in de aard van zijn betekenis.

3) �Zoals Blauwhof en Verbaan aangeven in hun boek Wolk 777 is het huidige stelsel in essentie geba-

seerd op oneindige groei. Meer woningen, meer bedrijfsterreinen, meer kantoren en meer wegen 

en spoor. De investeringen worden gefinancierd met een hypotheek op de toekomst. Veel mensen 

zullen echter zeggen dat de krimp zich vooralsnog niet voor zal doen in de steden van de Randstad. 

Dat neemt niet weg dat de krimp gevolgen heeft voor deze stedelijke gebieden. De publieke inzet 

moet verdeeld worden over stedelijke groeigebieden en landelijke krimpgebieden.

4) �Bij het doorrekenen van plannen worden kosten voor beheer en exploitatie vaak niet meegeno-

men. Dit terwijl ze een aanzienlijk deel van de totale kosten vormen. Realisatiekosten en beheer-

kosten verhouden zich over het algemeen in een verhouding van 1:3.

5) �Faried Zakaria wijst er in zijn boek the Future of Freedom op dat de Afrikaanse landen die bezitten 

over grote voorraden natuurlijke hulpbronnen (als olie, gas en mineralen) minder geneigd zijn om 

te innoveren en ontwikkelen. De grondstoffen zijn in die zin eerder een barrière in plaats van een 

stimulans voor innovatie. Als we deze vergelijking doortrekken naar de Nederlandse aardgas

baten, vormen de daaruit voortvloeiende subsidiestromen een belemmering voor echte gebieds

innovatie. Bovendien zijn deze subsidiestromen zeer diffuus. Bij de beantwoording van de motie 

van Van Heugten wordt geconstateerd dat de discussie over overheidsbijdragen voor tekorten erg 

ondoorzichtig is. Het ene project wordt gedekt uit de opbrengsten van een andere project of een 

project heeft verschillende beleidsdoelen waardoor het in aanmerking komt voor een veelheid aan 

subsidies (vrij naar Rigo, 2008).
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De nadruk moet liggen op de wisse-
lende functiegedreven relaties. Dit 
vraagt om een andere organisatie van 
de fysieke sector uitgaande van werk-
vormen en werkwijzen die recht doen 
aan het polygame stedelijk systeem 
dat zich heeft ontwikkeld. 
Op verschillende plekken wordt er al 
op een innovatieve manier geëxperi-
menteerd met (bestuurlijke) samen
werkingsverbanden. De uitvoerings
allianties die hun rol hadden bij het 
opstellen van de Structuurvisie 
Randstad 2040 zijn er een voorbeeld 
van. Het gaat om slimme organisatie-
vormen waarbij publieke en private 
partijen elkaar in een tijdelijk ver-
band vinden rond een bepaalde maat-
schappelijk opgave.

3. �Groeimodel

Wij erkennen dat bovenstaande twee 
ambities niet van vandaag op morgen 
gerealiseerd kunnen worden. Een 
incrementele aanpak is nodig. Onze 
twee ambities vormen daarbij een 
duidelijke stip aan de horizon. Wij 
denken dat er globaal drie stappen 
zijn waarlangs verbeteringen kunnen 
plaatsvinden:

1.	 De basis op orde
2.	Ruimte voor regionale regie
3.	Duurzame life-time-costs

Stap 1: 
De basis op orde
De huidige grondexploitaties van 
binnenstedelijke opgaven laten aan-
zienlijke tekorten zien, maar ook de 
saldi van buitenstedelijke grondex-
ploitaties komen steeds verder onder 
druk te staan. Wij pleiten ervoor om 
als eerste stap scherp te kijken naar de 
kosten en baten, zoals opgenomen in 
de grondexploitaties.8) 

3 Duurzame life time costs
Stap 1: de basis op orde
Behapbaar maken van tekorten

Winst

Uitleg Verdichting

T=1

T=0

Verlies

Stap 1: De basis op orde (Behapbaar maken van tekorten).

8) �De benchmark Grondzaken (DHV & BMC) is daarvoor een waardevol aanknopingspunt.



14

|      R
u

im
te voor region

ale regie

15

|      R
u

im
te voor region

ale regie

“De financiële crisis vormt 
een drukmiddel om moeilijke 
keuzes te maken”

Hier is nog winst te behalen door 
oneigenlijke kosten en onrealistisch 
geraamde opbrengsten uit de exploi-
taties te halen. Wanneer we op deze 
manier de basis op orde krijgen 
kunnen er gerichte keuzes worden 
gemaakt welke (ruimtelijke) kwali-
teit, waar en door wie betaald moet 
worden. Met andere woorden: hoe de 
verstedelijkingsopgave betaald en 
georganiseerd kan worden in een con-
text van demografische en economi-
sche consolidatie. De financiële crisis 
vormt een drukmiddel om deze moei-
lijke keuzes te maken. Dit wordt 
ondersteund door het Nicis dat stelt 
dat juist 2010 een window of opportu-
nity biedt voor steden om te anticipe-
ren op de komende krapte.9) 
Specifiek voor gebieds- en locatie
ontwikkelingen onderscheiden wij 
drie knoppen waaraan gedraaid kan 
worden om de planprocessen te opti-
maliseren en het financiële gat te ver-
kleinen. Het gaat om de plankosten, 
bouwkosten en grondkosten.

De plankosten
Het aandeel van de plankosten 
binnen de totale grondexploitatie 
lijkt steeds verder toe te nemen. 
Planvertragingen, herontwikkelin-
gen en (juridische) procedures zijn 
hier belangrijke oorzaken van. Recent 
zijn verschillende voorstellen gedaan 
om het planproces te versnellen en 
daarmee de plankosten te verlagen. 
De commissies Eleverding en Ruding 
alsmede de Crisis en Herstelwet 
moeten hierbij in elk geval worden 
benoemd. Deze adviezen bevatten een 
gezamenlijk pleidooi voor eenmalige 
en breed gedragen politieke besluit-
vorming, waarna daadwerkelijk tot 
uitvoering wordt overgegaan. Deze 
boodschap hebben wij als bureau op 
verschillende plekken vertaald.10) 
Dit sterkt ons in de overtuiging dat de 
plankosten in gebiedsontwikkelin-
gen aanzienlijk zijn te beperken. Dit 
is een belangrijke knop in het meer 
kostendekkend krijgen van de grond-
exploitaties.

De bouwkosten
De bouwkosten zijn in grote mate 
conjunctureel bepaald. De beschik-
baarheid van grondstoffen en arbeid 
spelen hier een grote rol. Deze macro-
economische ontwikkeling is weinig 

stuurbaar voor de ruimtelijke orde-
ning. Wel zien we dat marktpartijen 
veelal geen incentive hebben om de 
(aan de overheid doorberekende) 
bouwkosten laag te houden. Echter, 
de laatste jaren zijn er meer en meer 
initiatieven waarbij private partijen 
ook hun bijdrage leveren. Dit kan bij-
voorbeeld via Design-Build-Finance-
Maintain-constructies waarbij private 
partijen tegen een vastgestelde ‘fee’ 
een maatschappelijke dienst aanbie-
den tegen een vast kwaliteitsniveau. 
Deze voorbeelden richten zich tot nu 
toe veelal op infrastructurele projec-
ten. Maar, hier kan ook inspiratie 
worden opgedaan voor gebiedsont-
wikkeling. 

De grondkosten
De grondkosten beslaan een steeds 
groter deel van de totale ontwikke-
lingskosten. Het gaat soms om meer 
dan 50%. Echter de verdiencapaciteit 
voor publieke investeringen is in de 
praktijk, ondanks de hoge grondkos-
ten, beperkt. Het zijn veelal de parti-
culiere grondbezitters en speculanten 
die profiteren van de waardesprong. 
Met de recente Grondexploitatiewet 
zijn belangrijke stappen gezet om de 
publieke waarden beter te behartigen. 
Het valt te overwegen om een extra 
stap te zetten en juridisch vast te 
leggen dat de overheid niet meer 
betaalt dan de huidige functieprijs 
van gronden. De VROM Raad heeft 
hier recent uitspraken over gedaan. 
Wij denken dat het nodig is deze 
gedachtegang nader te verkennen.11)

Stap 2: 
Ruimte voor regionale regie
De verstedelijking is een gezamen-
lijke opgave van overheden (Rijk, pro-
vincies en gemeenten), marktpartijen 
en kennisinstellingen. Geen van de 
actoren in het polygame stedelijk 
systeem is nog in staat om zelfstandig 
bepaalde fysieke ontwikkelingen af te 
dwingen. Publieke en private partijen 
hebben beide positie in gebiedsont-
wikkelingen. Per gebiedsopgave moet 
gekeken worden welke bijdrage de 
verschillende partijen kunnen leveren 
in termen van kennis, kunde, geld, 
risico en regelgeving. Voor elke busi-
nesscase is het cruciaal om stake
holders een goede plek in het traject 
te geven. Wij denken verder dat het 
cruciaal is de verstedelijkingsopgave 
op regionaal niveau te benaderen. Dat 
heeft consequenties voor de rolopvat-
ting van de overheid en de regionale 
samenwerking. 

Gerichte inzet overheid
De rijksoverheid zou zich primair 
moeten richten op een select aantal 
projecten. En wel die projecten die de 
belangrijkste bijdragen leveren aan 
de maatschappelijke doelen op rijks-
niveau (in termen van people, planet 
and profit). Hiermee bouwen we ver-
sterkt voort op de gedachten achter 
“Pieken in de delta” en de “Structuur
visie Randstad 2040”. De rijksambi-
ties kunnen daarbij juist gerealiseerd 
worden wanneer wordt ingezet op dé 
gebieden die nu reeds krachtig zijn. 
De steden als motor van de 

11) �VROM Raad, Advies 70 - Grond voor kwaliteit, 2009.

9) �Het Nicis stelt naar aanleiding van Prinsjesdag 2009: “Juist in tijden van crisis zijn er mogelijk

heden om bakens te verzetten, taboes en paradigma’s te doorbreken en om vernieuwingen door te 

voeren. Ook de steden zouden deze ‘window of opportunity’ moeten benutten.”

10) �Zo schreven wij voor Almere het Algemeen Ruimtelijk Ontwikkelingsmodel. Dit wordt het spoor-

boekje voor alle ruimtelijke ontwikkelingsprocessen in deze stad. Voor Amstelveen ontwikkelden 

wij een plan van aanpak voor de Amstelveenlijn waarbij het besluitvormingstraject aanzienlijk 

wordt ingekort. Voor de gebiedsontwikkeling van een Utrechtse wijk brachten wij de plankosten 

terug van 35% naar 25% van de totale bouwkosten.
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Nederlandse economie zijn daar een 
duidelijk voorbeeld van. Wij willen 
dit aanscherpen. Het rijk reserveert 
dan haar primaire inzet voor enkele 
‘nationale projecten’ die Nederland 
krachtiger én duurzamer maken. 
Door deze focus van het Rijk wordt 
tegelijkertijd meer ruimte geschapen 
voor decentrale overheden om zelf-
standig ruimtelijk beleid uit te 
voeren. Voor alle overheden geldt 
daarbij dat de inzet moet worden 
geleverd via het instrumentarium dat 
de meeste toegevoegde waarde ople-
vert per opgave.12) Dit lijkt een van-
zelfsprekendheid, maar dat is het in 
de praktijk niet. De traditionele 
bekostiging van de tekorten middels 
subsidies kent een beperkte effectivi-
teit, maar wordt wel het meeste toege-

past. Het is daarom wenselijk om het 
totale repertoire van instrumenten te 
verbreden. Hierbij kan gedacht 
worden aan nieuwe financieringscon-
structies, maar ook regelgeving en bij-
dragen in termen van kennis, kunde 
en risico. Via MKBA-achtige modellen 
kan dan in beeld gebracht worden 
welke mix van instrumenten de 
meeste toegevoegde waarde oplevert 
en per gebiedsopgave moet worden 
ingezet. Dit is een belangrijke stap 
naar het bekostigingsmodel op basis 
van duurzame life-time-costs.

Regionale verevening
Er wordt gestreefd naar een verdich-
tingsambitie van 40% binnen het 
bestaande bebouwd gebied. Sommige 
steden hebben zelfs een hogere ambi-
tie. Maar, de woonvraag kan niet 
alleen binnen het bestaande bebouwd 
gebied worden opgevangen. De kwa-
litatieve woningbouwbehoefte richt 
zich immers globaal op twee type 
woonmilieus. Het hoogstedelijke 
woonmilieu en het groene/landelijke 
woonmilieu. Wij denken dat de reste-
rende buitenstedelijke (groene) 
woningbouwproductie op korte en 
middellange termijn een bijdrage kan 
leveren aan de dekking van de bin
nenstedelijke woningbouwopgave.13) 
In stedelijke regio’s kan zo voorzien 
worden in alle woonmilieus. Wij 
denken bijvoorbeeld aan een regio-
nale koppeling tussen binnenstede-
lijk en buitenstedelijk bouwen. Een 
zogenaamde “nieuw voor oud” rege-
ling. Hiermee dient een ontwikkelaar 
van een bepaald buitenstedelijk 
gebied bij te dragen aan de herstruc-
turering (opknappen) van een verge-
lijkbaar binnenstedelijk gebied.14)

“De buitenstedelijke 
woningbouwproductie 
moet een bijdrage 
leveren aan de dekking 
van de binnenstedelijke 
woningbouwopgave” 

De regio’s worden daarmee ook geza-
menlijk verantwoordelijk voor de 
binnenstedelijke transformatieop-
gave. Deze regionale samenwerking 
zoekt de grenzen op van het 
Thorbeckiaanse stelsel. Om deze 
samenwerking te laten slagen zoeken 
wij naar een win-winsituatie. Binnen 
de regionale verevening krijgen de 
binnenstedelijke gebieden (betere) 
dekking van de forse transformatie-
opgave en krijgen enkele selectieve 
buitenstedelijke gebieden meer 
planologische ontwikkelruimte. Er 
komt wat ons betreft niet meer 
ruimte voor buitenstedelijk bouwen, 
maar de planologische ruimte kan 
beter worden toebedeeld. Laten we 
duidelijk zijn: de ervaringen uit het 
verleden laten zien dat dit type van 
regionale samenwerking verre van 
vanzelfsprekend is. Maar, naarmate 
de financiële druk op de fysieke sector 
toeneemt stijgen ook de kansen voor 
dit type systeemdoorbraken. Voor de 
regionale afstemming moet daarbij 
niet alleen gedacht worden aan 
woningen. Ook bij voorzieningen en 

13) �De ‘winst’ die in onze eerste stap behaald is met het op orde brengen van de basis zal een belang-

rijke bijdrage kunnen leveren in de dekking van deze afdracht.

14) �De afdracht van regio naar stad wordt mede verantwoord als versleuteling van de maatschappe-

lijke kosten voor buitenstedelijk bouwen.

12) �Marcel Ham (directeur Rebel Group) sprak tijdens een voorbereidende brainstorm voor dit pam-

flet over een waaier van instrumenten gericht op de hoogste toegevoegde waarde.

Winst

Uitleg Verdichting

Verlies

Stap 2: Ruimte voor regionale regie (Focus en regionale verevening)
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economische functies ligt een belang-
rijke opgave. Elkaar regionaal becon-
currerende bedrijventerreinen 
moeten koste wat kost worden voor
komen. Hetzelfde geldt voor de 
aanleg van grootstedelijke voorzie-
ningen. De grenzen van deze regio’s 
moeten daarbij nog worden verkend. 
Het ligt voor de hand om de grenzen 
te zoeken rond de grootstedelijke 
netwerken zoals Groot Amsterdam, 
Den Haag-Rotterdam, Eindhoven en 
Arnhem-Nijmegen. In deze gebieden 
zouden de belangrijkste transforma-
tieopgaven en uitleglocaties onderge-
bracht kunnen worden binnen regio-
nale ontwikkelingsmaatschappijen. 
De Rijksoverheid kan dan een onder-
steunde rol spelen in de oprichting en 
legitimering van deze regionale ont-
wikkelingsmaatschappijen. 

Stap 3: �
Duurzame life-time-costs
Bij het doorzetten van de demografi-
sche en economische trends zal ook 
regionale verevening op termijn geen 
oplossing meer bieden. Voor de lange 
termijn zetten wij daarom in op duur-
zame life-time-costs. De kosten en 
baten in termen van people, planet en 
profit doen zich immers voor over de 
gehele life-time-cyclus van een 
gebied. Hierbinnen gelden twee 
centrale opgaven. Als eerste gaat het 
om het ontwikkelen van instrumen-
ten om de kosten en baten over de 
gehele levensloop in beeld te brengen. 
Daarnaast is een cultuuromslag nodig 
om met dit instrumentarium te 
kunnen werken. Laten we met dat 
laatste beginnen.

De werkcultuur 
De werkcultuur van ruimtelijke orde-
naars is gericht op ontwikkeling. 
Creativiteit, innovatie en verbeel-
dingskracht staan centraal. Juist met 
deze creërende gave beschikt onze 
vakwereld over een ongekend vermo-
gen om mensen te inspireren en te 
enthousiasmeren om mee te gaan in 
ruimtelijke ontwikkelingen. Deze 
gave heeft ook een schaduwkant. De 
ruimtelijke ordening richt zich tradi-
tioneel sterk op de ontwikkelopgave. 
De kopgroep van de ordenaars haakt 
af nadat de visie is uitgedacht en het 
peloton haakt af rond de startbouw. 
Bij een gemiddelde life-time-cyclus in 
de fysieke sector van meer dan 50 jaar, 
richten ordenaars zich dus primair op 
de eerste ontwikkelingsjaren. Dit is 
een gemiste kans wanneer we toe 
moeten naar een levensduurbenade-
ring. Het is zaak om partijen te inspi-
reren en uit te dagen een andere tijds-
horizon te hanteren. Hierbij kan 
worden ingezet op het ontwikkelen 
van gezamenlijke onderzoeksagen-
da’s en experimenten met gerenom-
meerde onderzoeksinstellingen in 
binnen- en buitenland.

Nieuw instrumentarium
Voor een sluitende businesscase is het 
cruciaal dat kosten en opbrengsten 
over de gehele levensduur in beeld 
worden gebracht. Immers, economi-
sche kosten en baten doen zich veelal 
voor op de korte termijn. Dit terwijl 
de maatschappelijke kosten en baten 
zich veelal op de lange termijn voor-
doen. Hoogwaardige en duurzame 
gebouwen kunnen de beheer- en 
onderhoudskosten fors verlagen. 
Slim en efficiënt ingerichte openbare 
gebieden leggen de beheerder en 
gebruiker bovendien geen wind
eieren.15) Wanneer we verder constate-
ren dat de ontwikkelkosten een frac-
tie vormen van de totale kosten 
gedurende de levensduur zijn hier 
forse winsten te boeken. Door al vanaf 
de allereerste ontwikkeling gericht te 
zijn op het toekomstige beheer 
kunnen de life-time-costs worden 
teruggebracht en/of kan een hoger 
kwaliteitsniveau worden bereikt. 
Maar, de kost gaat wel voor de baat.

15) �Op verzoek van de gemeente Amsterdam heeft William Mc_Donough onderzoek gedaan naar de 

mogelijkheden van duurzame gebiedsontwikkeling van de tweede fase van IJburg. Het Parool 

schrijft daarover op 5 februari 2010: “Nieuwe berekeningen, die uitgaan van een duurzaam 

eilandenrijk, laten zien dat de stad het verlies van vierhonderd miljoen euro al in 25 jaar kan 

terugverdienen.” Dat is twee keer sneller dan eerder berekend wat de ontwikkeling van de tweede 

fase IJburg veel kansrijker maakt.

Winst

Uitleg Verdichting

Verlies

Stap 3: Dekking vanuit duurzame life-time-costs (Waardecreatie als systeemwijziging).
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“Voor een sluitende business
case is het cruciaal dat kosten 
en opbrengsten over de gehele 
levensduur in beeld worden 
gebracht”

Particulieren moeten kunnen profite-
ren van bijvoorbeeld lagere energie-, 
water- en ozb-heffingen om de hogere 
initiële koopprijs te compenseren. 
Bedrijven moeten verder de ruimte 
krijgen én nemen om investeringen 
gedurende de gehele life-time-cyclus 
terug te verdienen.16) Het principe van 
benefit sharing is daarbij een interes-
sante optie. De essentie is dat winst in 
gelijkwaardigheid gedeeld wordt met 
alle betrokken actoren gedurende de 
volledige life-time-cyclus. Door par-
tijen in gebiedsgerichte consortia ver-
antwoordelijk te maken voor de 
gehele levensduur krijgen zij belang 
bij echte ruimtelijke kwaliteit. Wel 
moet gewezen worden op het risico 
van ‘bankiersconstructies’. 

Voorkomen moet worden dat potenti-
ële toekomstige opbrengsten worden 
ingeboekt tegen reële nu te maken 
investeringskosten. Het gaat erom dat 
een realistische inschatting gemaakt 
wordt van de kosten en baten. Op dit 
moment is de fysieke sector nog niet, 
of slechts zeer beperkt, in staat om dit 
type analyses en afwegingen te 
maken. Samen met bijvoorbeeld ken-
nisinstellingen dienen aanpakken 
ontwikkeld en aangescherpt te 
worden die vervolgens in pilots en 
experimenten in de praktijk getoetst 
moeten worden.17)

16) �Bedrijven in gelegenheid stellen om meer gericht te zijn op de levencyclus betekend ook een 

beroep op het maatschappelijk verantwoord ondernemen in de bouwkolom. De focus op korte 

termijn rendementen verhoudt zich immers slecht tot een levensduurbenadering.

17) �De Stuurgroep onorthodoxe maatregelen van het ministerie van VROM levert bijvoorbeeld al een 

waardevolle bijdragen aan de ontwikkeling en uitwerking van dit type aanpakken.

4. �Epiloog

Waar de partijen in de fysieke sector 
elkaar vinden in ambitieuze verdich-
tingsopgaven, ontbreekt het aan de 
financiële middelen en instrumenten 
om deze ambitie te realiseren. 
Binnenstedelijke grondexploitaties 
laten groeiende tekorten zien. Er wordt 
gesproken over tekorten van 50.000 tot 
80.000 euro per woning. Tegelijkertijd 
nemen de hiervoor bestemde rijksbud-
getten af.18) Dit was de aanleiding voor 
dit pamflet dat de toekomstige financi-
ële en organisatorische werkwijzen in 
de fysieke sector onderzoekt. 
Toegegeven; de toekomst is onzeker. 
Dat staat voorop als we vooruit kijken 
naar het jaar 2020, 2040 of verder. 
Voorspellen blijkt zelfs de besten niet 
helemaal te lukken. Zo voorspelde 
Thomas Watson, oprichter en directeur 
van IBM, dat er slechts een wereld
markt is voor maximaal vijf compu-
ters.19) En zo voorspelde Francis 
Fukuyama in zijn beroemde essay uit 

1989 the End of History. Toch heeft de 
start van de 21e eeuw diverse trends 
blootgelegd. Wij noemen drie voorbeel-
den: Mahubani schetst deze eeuw als de 
Eeuw van Azie. William McDonough 
en Michael Braungart schetsen in hun 
boek Cradle to Cradle een nieuwe duur-
zaamheidsbenadering. Een benadering 
die Brundlandt’s duurzaamheidsstre-
ven misschien echt binnen handbereik 
kan brengen. En als laatste schetst het 
demografische bureau van de 
Verenigde Naties een sterke bevol-
kingstoename, terwijl het CPB voor 
(delen) van Nederland juist forse krimp 
voorspelt.20) Dit soort trends in combi-
natie met de omgekend grote druk op 
de Nederlandse overheidsfinanciën 
zullen de manier waarop de fysieke 
sector in staat is haar opgaven te reali-
seren én betalen onherroepelijk doen 
veranderen. Dat is de ‘change we must 
believe in’. Een uitdaging waar wij 
graag voor gaan!

18) �Zo ontwikkelde het ISV budget zich van meer dan € 2 miljard voor ISV-I, naar € 1,16 miljard voor 

de komende ISV-III periode (dat mogelijk nog verder wordt ingeperkt vanuit de lopende her-

ijkingsoperatie).

19) �Deze en veertien andere ‘verkeerde voorspellingen’ zijn geïdentificeerd door Marc Heleven van 

het bureau New Shoes Today (www.newshoestoday.be). Andere voorbeelden: Alexander Graham 

Bell voorspelde dat “One day there will be a telephone in every major city in the USA” en Albert 

Einstein dat “There is not the slightest indication that nuclear energy will ever be obtainable. It 

would mean that the atom would have to be shattered at will.”

20) �In de bevolkingsprognose 2008 komt de VN uit op een bevolkingsopvang van circa negen miljard 

inwoners in 2050 (in de middenvariant). Een groei die zich vooral zal voordoen in de huidige ont-

wikkelingslanden.
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Rijk Decentrale overheden Civil Society/ 
Private Partijen

F
in

a
n

ci
e

e
l

Uitvoeren van een efficiency scan 
voor de fysieke sector. Hiermee 
wordt in beeld gebracht waar 
‘financiële’ ruimte en keuze-
mogelijkheden zitten (als instru-
ment om te anticiperen op de aan-
staande bezuinigingstaakstelling)

De basis op orde brengen door 
kritisch te kijken naar de grond
exploitaties voor de:
• plankosten;
• bouwkosten;
• grondkosten.

Audits grondbedrijven 
(bijvoorbeeld naar aanleiding van 
de benchmark grondzaken)

Innovaties in de bouw
kolom (bijvoorbeeld door 
het slimmer inzetten 
bouwmaterialen en logis-
tiek om kosten te drukken)

Ondersteunen van onorthodoxe 
en vernieuwende financiële 
instrumenten

K
e

n
n

is
 K

u
n

d
e

Opstellen van een handreiking 
gebiedsontwikkeling: “Hoe 
kunnen de aanbevelingen van de 
commissies Elverding, Ruding 
en de Crisis en Herstelwet toege-
past worden in praktische 
gebiedsontwikkelingen?”

Versterken van regionale 
ontwikkelingsmaatschappijen 
(voor in- en uitbreiding).

Start landelijke pilots of 
communities of practices 
waarin kennis en kunde 
wordt opgebouwd in de 
(duurzame) financiering 
van gebiedsopgaven.

R
e

g
e

lg
ev

in
g

Grondbeleid- en wetgeving. 
Monitoren en eventueel optima-
liseren van de werking van de 
nieuwe grondexploitatiewet.

Nieuw voor oud: Afspraken dat 
nieuwe ontwikkelruimte alleen 
benut mag worden als eenzelfde 
transformatieopgave wordt 
opgepakt

Het Rijk als waarborger van 
doorzettingsmacht van regio-
nale ontwikkelings
maatschappijen

Bijlage 1: �Handreikingen voor 
acties en interventies
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Bijlage 2: �Gesprekspartners

Werksessies Randstad 2040
Naar aanleiding van het verschijnen 
van de Structuurvisie Randstad 2040 
heeft BMC met medewerking van het 
Nirov programma regio’s en het 
Ministerie van VROM een drietal 
ronde tafel gesprekken georgani-
seerd. Deze gesprekken vormden 
belangrijk input voor het opstellen 
van dit pamflet. Naast de organise-
rende partijen waren vertegenwoor-
digers aanwezig vanuit de 
Bestuursregio Utrecht, Provincie 
Zuid Holland, Stadsregio 
Amsterdam, Stadsgewest Haaglanden 
en de gemeenten Almere, Amsterdam, 
Den Haag, Leiden, Rotterdam en 
Utrecht.

Interviews
Deels ter voorbereiding van boven
genoemde ronde tafel gesprekken 
zijn verschillende interviews gehou-
den. Dit vormde waardevolle input 
bij het opstellen van het pamflet en/of 
feedback op eerste concepten van dit 
pamflet. 

Amsterdam
Zef Hemel (adjuct-directeur), Harry 
de Vries (adviseur) en Keimpe Reitsma 
(adviseur)

Rotterdam
Cor Verhulst (directeur), Martin Aarts 
(afdelingshoofd)

Den Haag
Leonard Kok (directeur) en Wim Kulik 
(adviseur)

Utrecht
Paul Kouijzer (sectormanager)

Almere
�Martijn Rengelink (adjuct-directeur)

MinVROM
Bert van Delden (plv. directeur gene-
raal), Hans ten Velden (directeur), 
Bart Vink (programmamanager) en 
Ben Geurts (directeur)

PBL
Edwin Buitelaar (onderzoeker)

Nirov
Willem Buunk (programmaleider)
	

Klankbordgroep BMC
Vanuit BMC hebben diverse adviseurs 
actief bijgedragen aan de totstandko-
ming van deze publicatie. Speciale 
dank gaat uit naar Gerben Vat, Willem 
Verbaan, Willem Vermeend, Max 
Visser, Luuk Schols, Cees Oosterwijk, 
Charlotte Nauta en Marco Kerstens.

Over de auteur
Dit pamflet is geschreven door Joris 
Stok. Als adviseur grootstedelijke 
dynamiek bij BMC heeft hij verschil
lende opdrachten uitgevoerd in de 
Amsterdamse en Rotterdamse regio 
en Almere. Recent heeft hij bijvoor
beeld het Algemeen Ruimtelijke 
Ontwikkelingsmodel Almere ontwik
keld en thans is hij betrokken bij de 
ontwikkeling van nieuwe arrange
menten voor slagvaardige econo
mische samenwerking in de Stads
regio Rotterdam. Voor zijn overstap 
naar BMC was Joris Stok werkzaam 
bij de gemeente Amsterdam en de 
gemeente Vlaardingen. Hij volgde de 
opleidingen Ruimtelijk ordening en 
planologie (Breda), Bestuurskunde 
(Leiden) en Europese studies 
(Amsterdam).

Het pamflet bouwt dankbaar voort op 
de ideeën en vragen gesteld tijdens 
deze ronde tafel gesprekken, diverse 
interviews en enkele expertbijeen-
komsten. De verantwoordelijkheid 
voor de inhoud berust vanzelf
sprekend bij de auteur. 

Reageren? 
Neem dan contact op met BMC via 
telefoonnummer 033 - 496 52 00 of 
het e-mail adres jorisstok@bmc.nl
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