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Private gebiedsontwikkeling

Erwin Heurkens
Assistent professor TU Delft



Verschuivende verhoudingen
in internationaal perspectief

10-04-2014 | Dr. Ir. Erwin Heurkens | TU
Delft

Challenge the future
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The End of Spend. | Will Smith: Environment SpE! ' 1z L h )
How Would You Cope N - The Global E '

With aRecession? ~_ N Movie Machine

k|

Barack Obama has promised to change
politics. Has politics changed him?
BY KAREN TUMULTY

Plus: Shelby Steele on Race I :

/]

How Jobs works
The tale of the tablet




Publiek Publiek

Stedelijke
Governance
< 2000

Stedelijke
Governance
2000 - 2010

machts-
verschuiving

aanbod aanbod

machts-
evenwicht

Toeltingsplancologie Ontwikkelingsplanologie

Privaat Maatschappij Privaat Maatschappij

aanbod aanbod

Publiek

Stedelijke
Governance
2010 >

machts-
verschuiving

machts-
verschuiving

‘Uitnodigingsplanoclogie’

Privaat Maatschappij

vraag
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phHome MeAleeringen Me2011-3012 eeMaking Clies: de stad van de toskomst

Hiorrve Afleveringen Miguws Dossiers

Making Cities: de stad van de
toekomst

[ 1204 2012

In het jaar 2050 zal ongeveer driekwart van de
wereldbevolking in de stad wonen. Met de stad als
gigantische groeimarkt hebben grote bedrijven als

Philips, IBM, Cisco en Siemens zich de laatste jaren
volop op de stad gestort.
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Publiek-Private Verhoudingen
Verschuivende macht & waarden

ROTTERDAM: CONCESSIE VAN 30 JAAR VOOR Publieke rol:
WIJNHAVEN ‘Planners as market actors’

(e Rijnhawen wordt getransformeerd naar een gebied waar volop kan worden gewoond,

gewerkt en gerecrederd. Adams & Tiesdell (2010)
Private rol:

‘Corporate social responsibility’
Squires & Moates (2013)

Deze ontwikkelingen moeten ook voordelen opleveren voor de bewoners van de omliggende:
wijken.

W De 21 ha grote Rinhaven ligt tussen de Wilhelminapier en Katendrecht. Het programma
Stadshavens Rotterdam heeft in 2008 een visie op de Rijnhaven ontwikkeld, waarbij de

! voormalige haven moet worden getransformeerd tot een plek om te wonen, werken en

¥ recreeren en waarbij de haven ook een meerwaarde oplevert voor de omliggende wrijken.

Deze visie wordt nu in uitvoering gebracht door de Rijnhaven voor een concessieperiode van

30 jaar aan de markt uit te geven.

e aanbesteding voor de Rijnhaven vindt op een nieuwe manier plaatz. Bij een traditionele
aanbesteding staat de vraag vooraf vast en wordt gezocht naar de partij die de ontwikkeling
B8 zo goed mogelik en tegen de beste prijg kan uitvoeren. Wethouder Hamit Karakus: “Voor de

™ Rijnhawven iz een andere aanpak gekozen. De gemeente geeft vooraf vooral aan welke
maatzchappelijke baten zij gerealiseerd wil zien kinnen een kleine =&t van randvoorwaarden,
zonder het programma wvast te leggen. Vervolgens gaat de gemeente hiermee de markt op en
zoekt de partij die het beste de maatzchappelijke baten weet te realizeren. De gemeente geeft
op deze manier maximale ruimte aan de markt. Hiervoor vraagt de gemeente dat marktpartijen
wel alles uit de kast trekken om dit deel van Rotterdam internationaal op de kaart te zetten.”




Private Gebiedsontwikkeling
Definitie

Een contractvorm (concessies)
tussen publieke en private partijen,

gekenmerkt door een formele publiek-private rolverdeling en
gebaseerd op een kaderstellend publiek programma van eisen,

waarbij de risico’s, opbrengsten en verantwoordelijkheden voor de
planvorming, grond- en vastgoedontwikkeling
(en beheer) bij private partijen liggen.
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Private Gebiedsontwikkeling
Centrale Onderzoeksvraag

Wat kunnen we leren van
private gebiedsontwikkeling (concessies)
in Nederland en Engeland

betreffende de samenwerking tussen
en sturing van publieke en private partijen
en de effecten van hun (inter)acties?
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Private Gebiedsontwikkeling
Empirische lessen NL

Condities voor Samenwerken
publiek vertrouwen in private professionaliteit
publieke rolvastheid en samenwerkingsbereidheid
politiek draagvlak en rechtlijnigheid
maatschappelijk bewuste marktpartijen (procesversnelling)

gebiedsfaseringen (risico-beperking)
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Private Gebiedsontwikkeling
Empirische lessen UK

Condities voor Samenwerken
flexibel publiek programma van eisen (geformuleerd in doelen)
informele partnerschappen en samenwerkingsbereidheid
publieke en private leiderschapsrollen en —vaardigheden
lange termijn betrokkenheid private partijen

betrekken van lokale actoren in planproces
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Private Gebiedsontwikkeling
Inspirerende lessen (UK>NL)

Kansen voor Samenwerken

selectie private ontwikkelpartner: constructieve samenwerkingsrelatie
wervende (enabling) partnerships: draagvlak & financiering
ontwikkelende beleggers: lange termijn waardeontwikkeling

match-funding: vergroot private investeringsbereidheid door publieke
investering (in publieke zaken)
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Private Gebiedsontwikkeling
Conclusies

Samenwerking, vraagt om:
contractuele formele publiek-private rolverdeling
flexibiliteit en zekerheid in wetgeving & contracten

intensieve informele samenwerking (dagelijkse interactie)
procesafspraken (omgaan onvoorziene omstandigheden)

Sturing, vraagt om:
faciliterende rol én pro-actieve houding bij gemeenten
kaderstellen, stimuleren, netwerken, onderhandelen

leidende rol én lange termijn horizon bij ontwikkelaars
investeren is ook bijdragen aan maatschappelijke waardes
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Recepten voor Samenwerking

Publiek-Private Samenwerking (op 2 schaalniveaus)

Samenwerking Stedelijk gebied Gebiedsontwikkeling
Organisatievorm Wervende partnerschap Concessie
(p-p netwerk) (aanbesteding project - markt)
Tijdsfocus Lange termijn visie Korte termijn actie
(doelen, ambities) (deeldoelen)
Documenten/ Ambitiedocument Realisatieovereenkomst
Overeenkomsten (inhoudelijk) (afspraken)
Kaderovereenkomst Ontwikkelbijdragen
(ontwikkelregels, (publieke ruimte, infra, soms
handelingsperspectief) projectoverstijgend)
Investering/ Incentives, fondsen Business cases
financiering (infra, openbaar gebied) (waardetoevoeging)

77
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Sturing/rol

Inhoudelijk

Financieel

Juridisch

Organisatorisch

Recepten voor Rollen

Publiek-Private Rolverdeling (wie doet wat?)

Publiek (“faciliterend’)

Vormgeven (kaders)
beleid, visies etc.

Stimuleren
fondsen, fiscale prikkels

Reguleren (kaders)
flexibel bestemmingsplan, ppve,
onderhandelen, toetsen

Activeren
netwerken, communiceren
politiek & samenleving

Privaat (‘leidend’)

Ontwerpen & Realiseren
masterplan, fasering

Financieren & Investeren
sluitende business cases, waarde
toevoeging

Onderhandelen & Presteren
ontwikkelbijdragen, prestatie
leveren, contracteren

Commiteren & Communiceren
betrekken ‘community’, klant-
gericht ontwikkelen
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Private Sector-led Urban
Development Projects

Management, Partnerships & Effects in the Netherlands and the UK

www.abe.tudelft.nl



Contact

Dr. ir. EEW.T.M. (Erwin) Heurkens
Assistant Professor Urban Area Development
Course Manager Master City Developer

TU Delft | Faculty of Architecture
Department Real Estate & Housing
Julianalaan 134 | 2628 BL Delft
P.O. Box 5043 | 2600 GA Delft

E e.w.t.m.heurkens@tudelft.nl

L http://nl.linkedin.com/in/erwinheurkens/
T eheurkens

M +31(0)639251232
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Lessen uit Saendelft

Jeroen Olthof
Projectwethouder gemeente Zaanstad



Seminar

Publiek-private De
verhoudingen Zaanse
gebiedsontwikkeling oraktijk

donderdag 10 april
15.00-17.00 uur
Zaanstad

Paneldebat o.l.v. Friso de Zeeuw

het nieuwe ontwikkelen |wat gaan we anders doen in Kreekrijk

Jac Vries (VBM Ontwikkeling, partij in Saendelft en Kreekrijk)
Nout Kwint (Kennemerland Beheer, partij in Saendelft en Kreekrijk)
Rein Willems (OBAN, partij in Saendelft en de Overhoeken)
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Uitreiking Rob Slot-scriptieprijs
door Friso de Zeeuw | Frank ten Have
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Genomineerden:

- Rob van Dijk (Universiteit van Utrecht)

- Lise Roodbol (Techtnische Universiteit Delft)

- Boudewijn Stumpel (Technische Universiteit Delft
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Publiek-private
verhoudingen
gebiedsontwikkeling

En de winnaar is:
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Presentatie
Master thesis

Rob van Dijk
vandijk.rO1@gmail.com

HET LATEN DRAAIEN
VAN EEN WINDMOLEN

Een onderzoek naar een effectieve samenwerking in de
bijzondere context van grootschalige gebiedsontwikkeling
door middel van een publiek-privaat-particuliere samenwerking

Rob van Dijk
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Context onderzoek

Beleid: opschalen en saneren

ministerie EZ
ministorie 1M

Provincie
Flovoland

Gemeente Almere
Gemeanta Dronten
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Theorie

Welke criteria zijn er voor een effectieve samenwerking?

rak =2
——riteri=a

7 AN

Network theory, Actor network theory,
Actor relational approach, Urban-regime theory,

c oiifext

Gontext...
Factoren gebiedsontwikkeling (Adviescommisie), Interactief beleid,
Condities gebiedsontwikkeling (van der Cammen), Een plan dat werkt (Hajer),
Thema's gebi ikkeling (van Rooy) ie van wil i

ePrject opject Proces Proces

—riteriaa 7S
criteriaa




Theorie versus realiteit
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Aanbevelingen

Stap 1 Stap 2
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Een nieuwe rol

Stap 3

Collectief wat moet,
individueel wat kan

Stap 4

Gedeelde noemer

Urgentie

Stap 2

Een nieuwe rol

Stap 3

Collectief wat moet,
individueel wat kan
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Gedeelde noemer

Urgentie

Een nieuwe rol

Collectief wat moet,
individueel wat kan

Stap 3 Stap 4
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Gedeelde noemer Urgentie
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Een nieuwe rol Collectief wat moet,

individueel wat kan
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Gedeelde noemer Urgentie



Conclusie

Het laten draaien van een windmolen...
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Aanleiding
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Onderzoeksvragen

.. In hoeverre kan branding bijdragen om
bestaande kantoren zo in de markt te zetten

dat ze aansluiten op de wensen van
(toekomstige) gebruikers?

..  Welke procesprincipes faciliteren dit proces?
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Voorlopige
procesprincipes

Aanpak

3 casestudies

Aangepaste
procesprincipes

_________________________________________

Expertsessie

o ——————

Definitieve
procesprincipes

Conclusies &
aanbevelingen
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Wat is een brand?

Intern/ Aanbieder Extern/ Gebruiker
gemeente «  kantoorgebruikers
kantooreigenaren - bewoners
woningcorporaties «  recreanten

ontwikkelaars



De bijdrage van branding

Het ontwikkelen, in stand houden en
vernieuwen van een gezamenlijke visie die
vraag en aanbod verbindt.

VB: Overhoeks




De bijdrage van branding

Het ontwikkelen, in stand houden en
vernieuwen van een gezamenlijke visie die
vraag en aanbod verbindt.

VB: Overhoeks
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De bijdrage van branding

Het ontwikkelen, in stand houden en
vernieuwen van een gezamenlijke visie die
vraag en aanbod verbindt.




De bijdrage van branding

Gezamenlijke visie ontwikkelen die vraag en
aanbod verbindt

Realevinc hoeft

ot
1 N,
‘_\k_u-\ 3 iy

-w "“_.'.:

a—



De bijdrage van branding

* Gezamenlijke visie ontwikkelen die vraag en
aanbod verbindt

* Beleving heeft sleutelrol

* Mits: proces gezamenlijk wordt opgestart



Continue afstemming

Voorbeeld: C-mill

- Parkmanagement in eigen beheer

- “Wij zijn hotelier, we doen alles voor onze
gebruikers.”
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"URBAN DEVELOPMENT TRUST"

.
Rob Siot scripniepris 2014 Deloitte

™

Boudewijn Stumpel



Definitie
‘Gebiedsfonds’

Een verdienmodel waarin verschillende type stakeholders
(publieke, private & maatschappelijke partijen)

hun middelen bundelen,
om een korte- en lange termijn financiering te faciliteren

met als primair gemeenschappelijk doel

het integraal ontwikkelen en beheren van een gebied.



Nieuw of niet?



Chiswick Park
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. Chiswi(; Park

* Entertainment evenementen voor lokale gemeenschap * Entertainment evenementen voor werknemers

* ‘Green screens’ * Enjoy-Work fiets uitleenservice

ELECTRICITY

TOTAL 227.2 kWh T -

TODAY
- 1LY 0.8 FIFTH FLODR

ELECTRICITY



Financiering Chiswick Park

Aankoop gebied (13 hectare)

Uitvoering eerste ontwikkelfase (het complete park, 3 gebouwen, voorzieningen en
alle beoogde diensten werkzaam)

Alle ontwikkelfasen opeenvolgend uitvoeren



LESSEN
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Algemene Conclusie

Realistisch voor de praktijk: NEE
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