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Investeringen anders dekken dan vanuit kostenverhaal? 
Of, hoe gaan we om met waardestijging bij bestaand en nieuw vastgoed

Oliemolenkwartier  
De Nieuwe Stad, Amersfoort



Waardecreatie – extra opbrengsten dekken de kosten o.a. BID Bryant Park

Gebiedsprogrammering

Placemaking



1. Grond en vastgoed loopt steeds meer in elkaar over
2. Waardecreatie bijvoorbeeld in bestaand vastgoed zet de toon voor 

transformatie
3. Investeerders/placemakers zijn niet de baat-hebbers
4. Nieuwe opgaven vragen om nieuwe collectieven
5. Gebiedsontwikkeling is optimaal gebruik en exploitatie naast productie 

van functies en nieuwe programma’s

Nieuwe oplossingen voor veranderde vraagstukken



1. Werkt het bestaande onvoldoende?
2. Is bestaand instrumentarium te optimaliseren/verbeteren?
3. Waar en met welk instrument is daadwerkelijk toegevoegde waarde te 

creëren?
4. Alternatieve bekostiging van gebiedsontwikkeling op waarde schatten in 

relatie tot benodigde investeringen in onze stedelijke omgeving

(Financiële) waardecreatie gebruiken om gebiedsontwikkeling beter haalbaar 
te maken

Nut, noodzaak en effect



Theo Stauttener

Alternatieve bekostiging
Van BIZ – Investeringszone naar GIZ

1. Investeringszone, waarin speciale bijdrage wordt geheven op 
eigendommen die profiteren van publieke investeringen.

2. Inzetbaarheid voor bestaande markt 
3. OZB of erfpacht 
4. Combineren van twee regimes

Gebiedsexploita t ie

• Waardesprong door nieuwbouw en verbete ring
• Kostentoede ling op bas is  van twee  st ructuren
• Voorste l voor gebiedsexploita t ie  in 20 15

Nieuwe infraNieuwe funct ies

Hogere  waarde  
bestaand vastgoed

Verbeterde  infra

Klassiek 
kostenverhaal

Investerings-
Zone (BIZ)



Verbreden van het domein van lokale belastingen



Eerste conclusies

1. Er is sprake van waardecreatie, die het mede mogelijk maakt investeringen 
in gebiedsontwikkeling te bekostigen.  

2. De bekostiging vanuit bestaande bouw met een gebiedsheffing lijkt 
complex en gezien geschiedenis (baatbelasting) beter en effectiever via 
een generieke maatregel (terug investeren in gebied kan en mag!) 

3. Samen gaan van nieuw en bestaand vastgoed kan wel bij: Investeringszone 
die investeringen, bijdragen en financiering rond bepaald specifiek doel 
combineert. 

4. Publiek kader is noodzakelijk voor spelregels condities en bijzonder 
handelen overheid (bijv. financiering)

5. Financiële regie bij overheid, maar initiatief vanuit markt

6. GIZ kan ook goed een vehikel zijn voor gebiedsmanagement (plint BV) en 
bij verrekening van programma in langjarige transformatie 



GIZ soorten en maten

1. In basis: Generieke OZB-heffing terugploegen/labellen aan gebied i.c.m. 
bijdragen vanuit nieuw programma

2. GIZ met specifiek doel: verduurzaming, collectieve mobiliteit

3. GIZ voor bepaalde termijn

4. Fasegewijze arrangementen (initiatief/investeringsfase/exploitatie)



Publicaties

Grondzaken in de Praktijk
Diverse art. Stadkwadraat
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Vraagstukken uit de praktijk
Denkt u met ons mee?



Te handhaven 
vastgoed (woningen 

en kantoren)

Winkelcentrum met 
parkeerterreinen

Te herontwikkelen
vastgoed 

(bedrijfsbebouwing)
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Infrastructuur 
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Beeldbepalend gebouw



Wat kenmerkt het gebied

•Weinig grondpositie bij gemeente
•Negatieve BC voor individuele ontwikkelende partijen
•Divers beeld aan eigenaren (particuliere woningen, 

belegger winkelvastgoed etc.)
•Gewenste ontwikkeling vraagt om herverkaveling



Onze vragen

• Fysiek: hoe bepalen we de geografische afbakening 
van het gebied? En waarom?
• Inhoudelijk: welke focus brengen we aan, hoe waken 

we voor stapelen van ambities en belangen?
•Relaties en omgeving: welke partijen aan tafel, 

wanneer en waarom?




