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Voorwoord

Voor u ligt het eindverslag van mijn afstudeeronderzoek voor de opleiding Civil Engineering & Ma-
nagement, afdeling Bouw/Infra aan de Universiteit Twente te Enschede. Het onderzoek is uitgevoerd

voor Stern Milieutechniek, onderdeel van de BK Groep uit Velserbroek.

Locatieontwikkeling op oude vuilstorten in Nederland is een relatief nieuw begrip. Dit is wel gebleken
gedurende mijn onderzoek, er was nagenoeg geen directe literatuur aanwezig en weinig casemateri-
aal voor handen omtrent dit onderwerp. Dit heeft er toe geleid dat tijdens het onderzoek de focus een
aantal keren is bijgesteld. Dit is niet onoverkomelijk, bij het uitvoeren van het onderzoek kom je tot
nieuwe inzichten waar je van tevoren geen rekening mee hebt gehouden. Het bijstellen van de focus
heeft geleid tot een verdere aanscherping van de doelstelling en afbakening van het onderzoek. Dit
heeft geleid tot het resultaat dat voor u ligt.

Het tot stand komen van dit rapport was niet mogelijk geweest zonder de hulp van een aantal perso-
nen. Hierbij wil ik graag de personen bedanken die mijn afstuderen mogelijk hebben gemaakt. Aller-
eerst de BK Groep, met name Catharinus Jelsma van Stern Milieutechniek voor de geboden facilitei-
ten en feedback gedurende mijn afstudeerperiode. Verder wil ik graag Geert Dewulf en Robin de
Graaf bedanken voor hun feedback, commentaar en begeleiding. Uiteraard wil ik op deze plaats de
mensen bedanken die hun medewerking hebben verleend bij het uitvoeren van de casestudies: ge-
meente Breda, Grontmij Eindhoven, 3W Vastgoed Maastricht en gemeente Maastricht. Tot slot een
dankwoord aan mijn familie, die mij gedurende de zo nu en dan turbulente afstudeerperiode hebben
gesteund.

Max Moerke
Haarlem, 2008
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Samenvatting

In Nederland is tot in de jaren 90 gebruik gemaakt van vuilstortplaatsen. Door veranderend beleid is
een groot deel van deze plaatsen inmiddels gesloten. Voor vuilstortplaatsen die voor 1 september
1996 zijn gesloten is toentertijd geen nazorgregeling getroffen. Dit heeft tot gevolg dat er in Nederland
circa 4.000 oude vuilstortplaatsen aanwezig zijn, met een totale oppervlakte van 8.000 hectare, die
kampen met vervuiling (NAVOS, 2005). Doordat er geen nazorgregeling is getroffen kunnen de ver-
vuilingen niet worden weggenomen. Vanuit de markt, bij aannemers, projectontwikkelaars en ingeni-
eursbureaus, ziet men mogelijkheden deze vuilstortplaatsen te ontwikkelen. Hiervoor is inzicht in het

locatieontwikkelingsproces benodigd. Dit heeft tot de doelstelling van het onderzoek geleid:

Het weergeven van verschillen tussen reguliere locatieontwikkelingsprocessen en locatieontwikke-
lingsprocessen van een oude vuilstortplaats en aanbevelingen doen om dergelijke ontwikkelingen te

stimuleren.

De doelstelling is in het onderzoek geoperationaliseerd door reguliere locatieontwikkeling vanuit de
literatuur te benaderen en de locatieontwikkeling ter plaatse van oude vuilstortplaatsen vanuit de prak-
tijk te benaderen. Door een confrontatie tussen deze beide facetten zijn verschillen en overeenkom-
sten inzichtelijk gemaakt. Daarnaast is inzichtelijk gemaakt, welke strategische keuzes gedurende
beide locatieontwikkelingsprocessen worden gemaakt. De scope van het onderzoek is hierbij gericht
op het proces, projectvariabelen, wet- en regelgeving en de context. Het proces is hierbij beschouwd
op de procesfasering, het grondbeleid, de samenwerkingsvorm ten behoeve van de realisatie, toepas-
sing van risicomanagement en toepassing van stakeholdermanagement. De projectvariabelen zijn in
dit onderzoek beschouwd als de bestemmingsmogelijkheden, fysieke landkarakteristieken, transport-
modaliteiten, parkeervoorzieningen, de landprijs en vraag en aanbod. Ten aanzien van de wet- en
regelgeving zijn de: Woningwet, Wet op de Ruimtelijke Ordening, Wet milieubeheer en de Wet bo-
dembescherming beschouwd. De context van de locatieontwikkeling is geanalyseerd op basis van
een sociale, economische, politieke, juridische en technische context. Deze facetten zijn in een literair
framework samengebracht dat is geconfronteerd met een tweetal cases volgens de methodologie van
Eisenhardt (1989). De eerste case is Bavelseberg te Breda, waar Grontmij op en rond een oude vuil-
stortplaats een groot evenementenpark wil realiseren. De tweede case is Belvedére Maastricht onder-
deel Steilrand, waar door gemeente Maastricht, BPF Bouw-invest en ING Real Estate, op een drietal
oude vuilstortplaatsen luxe woningen aan de Maas worden gerealiseerd. De confrontatie van de prak-
tijk en de literatuur is op hoofdzaken uitgevoerd, deze hoofdzaken zijn de punten waar strategische
keuzes door partijen zijn gemaakt of welke punten een bepalende invioed op het proces hebben. De-
ze hoofdzaken zijn: het grondbeleid, de samenwerkingsvorm, risicomanagement, stakeholdermana-
gement, bestemmingsmogelijkheden en fysieke landkarakteristieken. Uit de analyse zijn er ten aan-
zien van de strategische keuzes bij locatieontwikkeling ter plaatse van oude vuilstorten in Nederland

een zestal keuzes te onderscheiden. De eerste strategische keuze is om te ontwikkelen vanuit een
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kans, of noodzaak om vervuilingen te elimineren. De tweede strategische keuze kan worden gemaakt
ten aanzien van de te realiseren bestemmingen. Deze twee keuzes zijn als conditioneel beschouwd,
het zijn keuzes waarop de eigenaar weinig tot geen invloed heeft. De derde en vierde keuze worden
gemaakt ten aanzien van het grondbeleid en de samenwerkingsvorm. Het grondbeleid wordt onder-
scheiden in actieve grondexploitatie, concessie, joint-venture en een joint-venture met opstal. De sa-
menwerkingsvormen zijn privaat-privaat of publiek-privaat. Deze keuzes zijn aangeduid als proces-
keuzes, de keuze van een eigenaar (mits deze publiek is) voor een actieve grondexploitatie, een con-
cessie en een joint-venture monden uit in een private-private samenwerking ten behoeve van de reali-
satie. De joint-venture met opstalexploitatie is de enige publiek-private samenwerking. De keuzes voor
het grondbeleid en de samenwerkingsvorm ten behoeve van de realisatie, worden gemaakt op basis
van: risico- en verantwoordelijkhedenacceptatie, financiéle draagkracht en de mate van inspraak die
men in de planvorming wil behouden. De vijfde en zesde strategische keuzes zijn procesinhoudelijke
keuzes, waarbij er de keuze is om respectievelijk risicomanagement en stakeholdermanagement wel

of niet toe te passen.

Naar aanleiding van dit onderzoek worden een aantal conclusies en aanbevelingen gedaan. De voor-
naamste conclusies zijn dat het locatieontwikkelingsproces van een oude vuilstort in een specifieke
context plaatsvindt, doordat de eigenaar geen vrijheid van locatiekeuze heeft. Dit zorgt ervoor dat de
bestemming moet worden afgestemd op de vraag. Een andere conclusie is dat de eigenaar van een
oude vuilstort permanent verantwoordelijk blijft voor de nazorg van een oude vuilstort en het onwaar-
schijnlijk is dat het eigendom van een oude vuilstort zal wisselen van eigenaar. Daarnaast blijkt dat de
locatieontwikkelingsprocessen van een reguliere locatie of de locatie van een oude vuilstort nauwelijks
verschillen, met dien verstande dat in tegenstelling tot reguliere locatieontwikkeling, er bij locatieont-
wikkeling ter plaatse van een oude vuilstort het stakeholdermanagement een prominente plaats bin-

nen het proces moet krijgen.

De aanbevelingen worden in de richting van de praktijk en verder onderzoek gegeven. Voor de prak-
tijk wordt de aanbeveling gemaakt om het ontwikkelde model te gebruiken zodat kan worden besloten
een oude vuilstortplaats al dan niet te ontwikkelen en vast te leggen op basis van welke criteria strate-
gische keuzes zijn gemaakt. De andere aanbeveling richting de praktijk is om vast te leggen op welke
momenten strategische keuzes worden gemaakt, zodat inzichtelijk kan worden gemaakt op welk mo-
ment in het proces gegevens benodigd zijn teneinde strategische keuzes te maken. Het wordt aanbe-
volen om verder onderzoek te doen naar kenmerken van locatieontwikkelingen ter plaatse van oude
vuilstorten, omdat hier vrijwel geen literatuur over bestaat. Naast het verbreden van inzicht in de ken-
merken is het zinvol om onderzoek te plegen naar positionering en machtsverhoudingen tussen be-
trokken partijen in het locatieontwikkelingsproces. Hierdoor wordt het inzicht in de motieven van partij-
en voor strategische keuzes verbreed en aanvullend inzicht verkregen in beweegredenen voor partijen

om in een dergelijk locatieontwikkelingsproces te stappen.



Kenmerken van locatieontwikkeling f‘
i i Y
ter plaatse van oude vuilstortplaatsen in Nederland A

University of Twente
Enschede - The Netherlands

INCGENIEURS

Inhoudsopgave
= ] T 1= 1] P PPPRPRRSP 1
Y= 101 (=T o 1T o T RPN 2
PR I 10T T [T PSPPI 2
1.1.1 Beschrijving probleemVeld ... 2
1.1.2 Achtergronden van de problematiek ..............ueiiiiiiiii e 3
1.1.3 OPlOSSINGSICNTINGEN ... e e st e e e et e e e ste e e e e santeeeeseneeeesansaeaeeans 3
1.2 Doelstelling €n proble€mMSIEIING ........coiieiiiiiiiiee e e e e e e e e 4
2 T B o T=1 ) (=1 1TV PRSPPI 4
1.2.2 ProbleemStelling........coo i e e e areee e 5
1.2.3 ONAEIZOEKSVIAUEN ...ttt ettt ettt e e e sttt e e e aab et e e e aabe e e e e sbbe e e e sabbeeesanbeeeeens 5
I N oY= 1 =10 1T T R PPOPPPP PP 6
1.3 ONAEIrZOEKSIMOGEL ... eeiiitie ittt b et rb e st e st et e sa bt e e sbeeesabeeeabeeesaneesnneeans 7
BV =T g ToTo (o] o T | = USSP 8
2.1 ONAEIZOEKSSITAtEgIE .. . eeiii e e it e e e e e e e e et e e e e e e e e e e eanb b e e e e e e e e e nrnreees 8
2.1.1 ONAErZOEKSSITAtEgI@ ... .uveeiiieeie it e e e e e e e e e e e e e e e e e e ennraaeaaaee s 8
2.2 CASESIUIES ....eeiiieiiie ettt ettt e ettt e e e e a bt e e e e ettt e e e e be e e e e e bee e e e aaaeeeeeanreeeeean 9
2.2.1 Inleiding methoden voor het uitvoeren van casestudies............ccccceeiiiiiiiiii e 9
2.2.2 Keuze van casestudiemMethode ..........ouuiiiiiiiiiiie e 13
2.2.3 Ontwerp en dataverzameling Casestudie..........oocuuiiiiiiiiiiiiiiie e 14
3 Reguliere 10CaticONtWIKKEIING ......coiiii e e e e e e e eeeeaeeas 18
G Tt I [ 01 (=TT 1T TP URRP 18
3.2 PrOCES ...ttt h et h et bttt ea e e e an e e s ne e s e 18
3.2.1 Procesfasering bij locatieontwikKeling.............cooiiiiiiiiiii i 19
K I €1 o] (o] o1 =1 o H RPN 20
3.2.3 SAMENWETKINGSVOIM ....ciiiiiiiie ettt ettt e ettt e e ettt e e e s nbee e e e anbaee e e anbeeeeenees 23
I B ] (o] g F=T g = To (=T 0 =T o | PP 26
3.2.5 Stakeholdermanagement .............oiii i 29
TR I o (o T=Td V= T4 =T o= 1= o SRR 32
R o o Tel o [N =T S T T TP UPPTOVRPRPPPRN 34
3.4.1 WONINGWEL (WW) ...ttt e et e e e e e s et e e e e e e e e se b abeeeeaaeeeesansnseeeaeeaeannns 34
3.4.2 Wet op de ruimtelijke ordening (WRO) ........cooiiiiiiiiie e 35
3.4.3 Wet milieubeheer (WIM) ... e e 37
3.4.4 Wet bodembescherming (WD) ... 38
TSI 0o o1 (= SO PSPPSR 38
3.6 Samenvattende tabel locatieoNtWIKKEIING..........coouiiiiiiiiiie e 39
4 Case Bavelseberg t€ Breda .........ooooiiiiiiiiiii et e e 44

4.1 Inleiding en achtergrond BavelSEDErg ...........uuuiiiiiiiiiiiiiiicee e 44



Kenmerken van locatieontwikkeling f‘
i i Y
ter plaatse van oude vuilstortplaatsen in Nederland A

University of Twente
Enschede - The Netherlands

INCGENIEURS

A (0T USSR 45
4.2.1 Procesfasering locaticOntWiKKeliNG ...........oooiiiiiiii e 45
2 € o g T | o1 =Y o RSP 46
4.2.3 SamMENWETKINGSVOIIT......uiiiieiiitie ettt ettt ettt ettt e bt e e e et et e e sabbe e e e sbbe e e e s aabne e e s aanneeesnnneeas 47
4.2.4 Risicomanagement bij park BavelSeberg............o i 47
4.2.5 Actorenmanagement bij project BavelSeberg ... 48

4.3 ProjeCVariabEIEN ...t e e e e s —— e e e e e e e a e ranraaeeaeaan 49

e (oYt =T o U= USSR 50

T 7 0] o1 =Y« SR 50

5 Case Belvedére te MaastriCht ...... ... e e e e 52

5.1 Inleiding en achtergrond Belvedére Maastricht ...............oooiiiiiiiiii e 52

L o o T = SRR 53
5.2.1 Procesfasering ONtWikKeING.........cooiiiiiiiiii e e 53
5.2.2 GrondDEIEIA........ei i 53
5.2.3 SamMENWETIKINGSVOIM .....cii ittt e ettt e et e e e e e s et e e e e e e e se et abeeeeaaeeessansnreeeaeeaeannns 54
5.2.4 Risicomanagement binnen BEIVEARIE ...........oooiiiiiiiiii i 54
5.2.5 Actorenmanagement binnen Belvedere..............ccoooiiiiiiiii i 55

5.3 ProjeCtvariab@IeN ... e 55

L o To =T [ = S 56

LTSI 00 o1 (= SR 56

B CrOSS-CASE @NAIYSE ....cco ittt ettt e e ettt e e ettt e e e es b e e e e e nte e e e e nte e e e e anbee e e e araeeeeaneeeeennes 58

6.1 Vergelijk literair framework en case Bavelseberg te Breda............ccoooviviiiiieiiiiicciiieece e 58

6.2 Vergelijk literair framework en case Belvedére Maastricht.............ccooociiiiiiie i 61

6.3 Park Bavelseberg vs Belvedére MaastriCht.............cooiiiiiiiiiiii e 63

6.4 Overeenkomsten en verschillen tussen literatuur €n Cases ..o, 67
6.4.1 Literair framework vs case 1 Park Bavelseberg te Breda...........ccccoooiiiiiiiiiii 67
6.4.2 Literair framework vs case 2 Belvedere te Maastricht ............cccooiiiiiiii e 68
6.4.3 Case 1 Park Bavelseberg Breda vs case 2 Belvedere Maastricht ...........cccccooceiiiiinennee 69

6.5 Strate@QiSCNE KEUZES.......coi i et e e e e e e e e e e e ae e e e e e e nrnreees 70
6.5.1 Strategische keuzes case 1 Park Bavelseberg te Breda..........c...ccooocvviieiiiiiiiiiiciiieiee e, 70
6.5.2 Strategische keuzes case 2 Belvedére Maastricht ..., 73
6.5.3 Relatie proces, projectvariabelen, procedures en context........cccceeveiciiiiiiiiee e 74

7 Locatieontwikkeling van oude vuilstortplaatSen ... 76

7.1 Strategische keuzes locatieontwikkeling oude vuilstortplaatsen .............cccocveviiiiiiin e, 76

7.2 Confrontatie literatuur en validiteit ............ooooiiiiiiii e 78
7.2.1 Conflicterende THEratuUr...........ocuiii it 78
7.2.2 Ondersteunende IHEratuUr ...........ooi i 80
7.2.3 CaseValidIteit ........ocuiiiiii e 81

8 Conclusies €N aaNDEVEIINGEN ........c..iii et s 82



Kenmerken van locatieontwikkeling P
i i Y
ter plaatse van oude vuilstortplaatsen in Nederland A

University of Twente
Enschede - The Netherlands

[T = 01U 4 11 PSPPI 86
2 I ] I
Bijlage 1: ONderzoeksSmateriaal ...........ooueeiiiiiiiii e Il

ONAErzoekSMAatEriaal ............eeiiiiiiii e I
Bijlage 2 Volledige CroSS-Cas@ @N@lYSE .......ccciui ittt e et e e e e e e et eee e e e e e s s nnneeeaaeeaaannns \%
Vergelijk literair framework en case BavelSEDErg ..........oioiiiii i \%
Vergelijk literair framework en case Belvedére Maastricht .............cccocoeeieiiiiiiiiiieee e XV

Vergelijk case Bavelseberg en case Belvedére Maastricht ... XXIII



Kenmerken van locatieontwikkeling f‘
i i Y
ter plaatse van oude vuilstortplaatsen in Nederland A

University of Twente
Enschede - The Netherlands

INCENIEURS

Definitielijst

Actor Publieke partij, private partij, burgers.

Interorganisationele relatie (IOR) Bewust aangegane relatie tussen twee of meer organisaties
die met het oog op een bepaald goed, waarde of belang, we-
derzijdse verplichtingen aangaan, in de verwachting tot resul-
taten te komen, die voor elke organisatie afzonderlijk niet
haalbaar zouden zijn.

Middelen Inzetbare elementen om invioed op of in het proces te krijgen,
bijvoorbeeld: geld, informatie, mandaat, arbeid.

Ontwikkelaar De partij met de mogelijkheid tot ontwikkelen, dit kunnen zo-
wel particuliere ondernemingen als overheden zijn.

Overheid ledere overheidsdienst, zowel landelijk, provinciaal als ge-
meentelijk.

Rendabele locatieontwikkeling Financieel rendabele exploitatie.

Reguliere locatieontwikkeling Locatieontwikkeling op niet vervuilde grond of afval, waarbij
het locatieontwikkelingsproces inzichtelijk is.

Risicomanagement Proces van identificeren, kwantificeren en beheersen van
risico’s.

Stakeholder Bij het project betrokken actor.

Voormalige/oude vuilstortplaats Vuilstortplaats, gesloten voor 1 september 1996, niet vallend

onder de nazorgregeling van de Wet Milieubeheer.
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1 Aanleiding

In dit hoofdstuk wordt weergegeven wat de aanleiding tot het onderzoek is. Deze aanleiding
mondt uit in een doel- en probleemstelling, onderzoeksvragen en een onderzoeksstrategie. Het
hoofdstuk wordt afgerond met een afbakening en een begripsbepaling. In paragraaf 1.1 wordt
het probleem ingeleid, worden achtergronden bij deze problematiek weergegeven en wordt uit-
eengezet in welke oplossingsrichtingen er wordt gezocht. In paragraaf 1.2. worden de pro-
bleemstelling en doelstelling van het onderzoek behandeld. Deze monden uit in de onder-
zoeksvragen en afbakening. De te volgen onderzoeksstappen worden gevisualiseerd middels

een onderzoeksmodel in paragraaf 1.3.

1.1 Inleiding

In deze paragraaf wordt een inleiding gegeven over de spelende problematiek en wat de
achtergronden van deze problemen zijn. Deze inleiding bestaat uit een omschrijving van
het probleemveld in subparagraaf 1.1.1. In subparagraaf 1.1.2 wordt ingegaan op de ach-
tergronden welke ten grondslag liggen aan de problemen. In subparagraaf 1.1.3 wordt af-

gesloten met de mogelijke oplossingsrichtingen.

1.1.1 Beschrijving probleemveld

In Nederland is tot in de jaren 90 intensief gebruik gemaakt van vuilstortplaatsen.
Tegenwoordig is het merendeel van de vuilstortplaatsen gesloten en wordt het afval
vooral verwerkt door middel van: recycling, compostering en verbranding. Verande-
ringen in de afvalverwerking in Nederland hebben er toe geleid dat tal van vuilstort-
plaatsen zijn gesloten. In Nederland zijn er circa 4.000 gesloten vuilstortplaatsen,
met een totale oppervlakte van circa 8.000 hectare(ha) (NAVOS, 2005). De voor-
malige vuilstortplaatsen kampen met vervuiling, al dan niet in risicovolle mate. Dit is
een gevolg van het feit dat er destijds geen nazorgregeling(en) getroffen zijn voor
deze oude vuilstortplaatsen om vervuilingen weg te nemen. Naast het niet voorzien
in nazorgplannen, zijn er geen financiéle middelen gereserveerd en zodoende zijn
er op dit moment vrijwel geen mogelijkheden vanuit de overheid om de verontreini-
ging uit de oude vuilstortplaatsen tegen te gaan (NAVOS,2005). Het huidige beleid
van de overheid is dat de vervuiling ter plaatse van de oude vuilstortplaatsen moet
worden beheerst. Indien de vervuiling niet-toelaatbare risico’s met zich meebrengt,
moeten deze worden verwijderd. De vuilstortplaatsen liggen veelal in buitenstedelijk
gebied, door toenemende verstedelijking komen locaties echter binnen of tegen uit-
breidingsplannen aan te liggen. Hierdoor ziet men vanuit de markt, bij aannemers,
projectontwikkelaars en ingenieursbureaus, mogelijkheden om dergelijke locaties te

ontwikkelen.
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1.1.2 Achtergronden van de problematiek

Zoals in subparagraaf 1.1.1 is weergegeven, is het gevolg van veranderend beleid
dat er momenteel 4.000 oude vuilstortplaatsen zijn in Nederland, welke kampen
met vervuiling. Vanuit de overheid wordt hiervoor weinig actie ondernomen. Dit
komt mede voort uit de afwachtende en risicomijdende houding van de overheid.
Vanuit de NAVOS-adviezen (2005) worden opties beschouwd om oude vuilstort-
plaatsen mogelijk te ontwikkelen, maar de kern van de NAVOS-adviezen (2005) is
risicoreductie van de vervuilingen. Dit komt mede voort uit het feit dat er geen fi-
nanciéle middelen zijn gereserveerd om vervuilingen te lijf te kunnen gaan. Dit zorgt
er voor dat er tot nog toe weinig actie is ondernomen om te bekijken welke moge-
likheden de overheid heeft met betrekking tot ontwikkeling van oude vuilstortplaat-
sen. Er worden inmiddels een aantal pilotprojecten gelanceerd, maar deze hebben
voornamelijk betrekking op het aanleggen van sportparken of kleinschalige recrea-
tieparken ter plaatse van oude vuilstortplaatsen of ontwikkeling rondom een oude
vuilstortplaats. Naast beleidsmatige terughoudendheid, zijn er nogal wat juridische
kanttekeningen bij oude vuilstortplaatsen. Afval wordt bijvoorbeeld niet gezien als
bouwstof conform het Bouwstoffenbesluit. Daarnaast is er geen eenduidigheid over
de regelgeving die van toepassing is op oude vuilstortplaatsen als bouwlocatie.
Oude vuilstortplaatsen kunnen onder de Leemtewet, Wet bodembeheer en het Be-
sluit stortplaatsen en stortverboden afvalstoffen vallen (NAVOS, 2005). Het simpel-
weg verwijderen van het afval is erg lastig door grote bezwaren en beperkingen
vanuit de wetgeving (Stortbesluit) en beleid (LAP). Er wordt inmiddels vanuit de
overheid(NAVOS, 2005) en het bedrijfsleven gewerkt aan aanvullende regelgeving
ten aanzien van oude vuilstortplaatsen, maar welke strekking deze regelgeving
heeft is (nog) niet bekend.

Naast beleidsmatige terughoudendheid en juridische kanttekeningen is er nog een
negatief psychologisch aspect. Oude vuilstortplaatsen hebben een slechte reputa-
tie, mede naar aanleiding van het Lekkerkerk-incident (woonwijk op gifbelt). De uit-
werking van deze slechte reputatie op een locatieontwikkeling is niet duidelijk: hoe
groot is de markt voor locaties ter plaatse van vuilstortplaatsen, wil men er wonen,
werken of recreéren? Hoe is het gesteld met de waarde van onroerend goed op
dergelijke locaties, hierbij valt te denken aan imaginaire en werkelijke waarde voor
verkopende en kopende partijen. Ook hier ontbeert inzicht voor zowel de ontwikke-

lende partij als de marktpartijen(“Bouwen op de belt”, 2005).

1.1.3 Oplossingsrichtingen

Vanuit de overheid wordt naar aanleiding van onder andere het NAVOS-rapport

(2005) aangestuurd op consolidatie van de huidige toestand, met dien verstande
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dat niet toelaatbare risico’s worden beheerst of verwijderd. Er is in het NAVOS-
rapport (2005) stilgestaan over mogelijk maatschappelijk gebruik van oude wvuil-
stortplaatsen, de financiering hiervan zal dan grotendeels vanuit de private sector
moeten komen. Het bedrijfsleven, of een deel van het bedrijfsleven, ziet een moge-
lijkheid gronden economisch rendabel te exploiteren, in plaats van de mogelijkheid
om oude vuilstorten beschikbaar te maken voor maatschappelijk gebruik (“Bouwen
op de belt’, 2005). Dit is in lijn met het beleid van het huidige kabinet, dat ernaar
streeft om tussen de 25% en 40% van alle bebouwingen binnenstedelijk te ontwik-
kelen, hieronder vallen ook oude vuilstortplaatsen (website ministerie van VROM,
2007). Dit heeft er toe geleid dat er inmiddels tenminste twee grootschalige projec-
ten in ontwikkeling zijn. Dit zijn de projecten Bavelseberg te Breda en Belvedére te
Maastricht, onderdeel Steilrand. Bij project de Bavelseberg wil men een grootscha-
lig vrijetijdspark realiseren op en rond de voormalige vuilstortplaats Bavel-Dorst. In
Maastricht wil men binnen de integrale gebiedsontwikkeling Belvedére op een oude
vuilstortplaats woningen bouwen. Dit gedeelte van de ontwikkeling heeft de naam
Steilrand gekregen.

Voor de BK Groep specifiek geldt dat zij een kans zien om oude vuilstortplaatsen te
ontwikkelen, al dan niet met een derde partij, mits men inzichtelijk kan krijgen op
welke wijze het proces dient te worden ingevuld. Mocht de BK Groep er voor kiezen
om niet actief te participeren in ontwikkeling, dan ziet de BK Groep een adviseren-

de rol weggelegd ten behoeve van de ontwikkelaar van de oude vuilstortplaats.

1.2 Doelstelling en probleemstelling

Uit het projectkader komt een aantal problemen naar voren met betrekking tot locatieont-

wikkeling ten aanzien van oude vuilstortplaatsen. Middels een probleemstelling en doel-

stelling wordt weergegeven welke bijdrage het onderzoek zal leveren aan de oplossing

van het probleem. In subparagraaf 1.2.1 wordt ingegaan op de doelstelling, in subpara-

graaf 1.2.2 wordt ingegaan op de probleemstelling. In subparagraaf 1.2.3 worden de on-

derzoeksvragen weergegeven, waarna in subparagraaf 1.2.4 wordt afgesloten met een

begripsbepaling.

1.2.1 Doelstelling

Om het onderzoek te kunnen uitvoeren, dient er een helder doel te worden gefor-
muleerd waarop het onderzoek is gebaseerd. Voor dit onderzoek luidt de doelstel-

ling:
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Het weergeven van verschillen tussen reguliere locatieontwikkelingsprocessen en
locatieontwikkelingsprocessen van een oude vuilstortplaats en aanbevelingen doen

om dergelijke ontwikkelingen te stimuleren.

1.2.2 Probleemstelling

Uit paragraaf 1.1 is duidelijk geworden dat mede een tekort aan inzicht van het lo-
catieontwikkelingsproces van een oude vuilstortplaats zorgt voor terughoudendheid
voor de daadwerkelijke ontwikkeling van deze gronden. Middels een adequaat ge-
kozen probleemstelling wordt inzichtelijk gemaakt welk probleem zal worden opge-
lost in dit onderzoek. Van den Beselaar en Hoeksema (1998) verstaan onder een
probleemstelling: het signaleren of onderkennen van een moeilijkheid of een pro-

bleem. Voor dit onderzoek is de volgende probleemstelling geformuleerd:

Welke verschillen zijn te onderscheiden ten aanzien van het locatieontwikkelings-

proces van oude vuilstortplaatsen in vergelijking met een traditioneel locatieontwik-

kelingsproces?

De probleemstelling wordt geoperationaliseerd middels de onderzoeksvragen welke

Zijn weergegeven in subparagraaf 1.2.3.

1.2.3 Onderzoeksvragen

De onderzoeksvragen hebben ten doel afzonderlijke elementen vanuit de pro-
bleemstelling te definiéren. De onderzoeksvragen bestaan uit centrale vragen, wel-
ke vervolgens zijn opgedeeld in deelvragen. Het oplossen van de deelvragen
draagt bij tot het oplossen van de centrale vragen, welke bijdragen tot het bereiken

van de doelstelling. Voor dit onderzoek zijn de volgende deelvragen onderscheiden:

1. Welke kenmerken zijn te onderscheiden bij reguliere locatieontwikkeling?

a. Welke procesfasering wordt onderscheiden ten aanzien van reguliere loca-
tieontwikkeling?

b. Op welke wijze wordt er invulling gegeven aan de grondexploitatie bij regu-
liere locatieontwikkeling?

c. Welke samenwerkingsvormen worden toegepast binnen reguliere locatie-
ontwikkeling?

d. Hoe vindt de toepassing van risicomanagement plaats bij reguliere locatie-
ontwikkeling?

e. Hoe vindt de toepassing van stakeholdermanagement plaats bij reguliere
locatieontwikkeling?

f.  Welke overige aspecten zijn van belang bij reguliere locatieontwikkeling?
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2. Welke kenmerken zijn te onderscheiden bij locatieontwikkeling ter plaatse van

een oude vuilstortplaats?

a. Welke procesfasering wordt toegepast bij locatieontwikkeling van oude
vuilstortplaatsen?

b. Op welke wijze wordt de grondexploitatie bij locatieontwikkeling van oude
vuilstortplaatsen vormgegeven?

c. Welke samenwerkingsvormen worden toegepast bij de locatieontwikkeling
ter plaatse van oude vuilstortplaatsen?

d. Hoe vindt de toepassing van risicomanagement plaats bij locatieontwikke-
ling van oude vuilstortplaatsen?

e. Hoe vindt de toepassing van stakeholdermanagement plaats bij locatieont-
wikkeling van oude vuilstortplaatsen?

f.  Welke aspecten zijn van belang bij locatieontwikkeling van oude vuilstort-

plaatsen?

3. Welke overeenkomsten en verschillen zijn tussen beide ontwikkelingsproces-
sen te onderscheiden?
a. Welke overeenkomsten zijn te analyseren uit vragen 1 en 27
b. Welke verschillen zijn te analyseren uit vragen 1 en 2?
c. Welke strategische keuzes zijn gemaakt gedurende het locatieontwikke-

lingsproces en welke verklaring wordt hiervoor gegeven?

4. Welke strategische keuzes zijn er voor een eigenaar van een oude vuilstort-
plaats ten aanzien van locatieontwikkelingsprocessen op oude vuilstortplaat-
sen?

a. Welke strategische keuzes zijn mogelijk voor een eigenaar van een oude
vuilstortplaats naar aanleiding van vraag 37

b. Welke posities kan een eigenaar van een oude vuilstortplaats in het loca-
tieontwikkelingsproces vervullen?

c. Welke conclusies en aanbevelingen worden opgesteld voor eigenaren van

oude vuilstortplaatsen?

1.2.4 Afbakening

Een onderzoek is zelden allesomvattend, derhalve is het noodzakelijk het uit te
voeren onderzoek af te bakenen om een werkbaar geheel te krijgen. Aan de hand
van de doelstelling en de subdoelstellingen wordt het onderzoek afgebakend op
elementen die worden onderzocht. Het weergeven van de verschillen in het locatie-

ontwikkelingsproces wordt in dit onderzoek gekarakteriseerd als zijnde verschillen
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in de kenmerken van de procesfasering, het grondbeleid, de samenwerkingsvorm,
en de toepassing van proces-, risico- en stakeholdermanagement. De aspecten die
van belang zijn bij locatieontwikkeling worden verdeeld in: projectvariabelen, de

procedures en de context waarin een case zich afspeelt.

1.3 Onderzoeksmodel

Teneinde het onderzoek te visualiseren, wordt er een onderzoeksmodel opgesteld:

Analyse

Inventarisatie Evaluatie Conclusies en aanbevelingen

=

Locatieontwikkeling ter plaatse
van oude vuilstort
A B C D E
o | I [ vevee | [ERBSSI]

Figuur 1 Onderzoeksvoorstel
Het model gaat uit van een viertal stappen, A, B, C en D, welke resulteren in strategische
keuzes in stap E. In stap A wordt reguliere locatieontwikkeling vanuit de literatuur be-
schouwd. Daarnaast wordt locatieontwikkeling op oude vuilstortplaatsen in de praktijk on-
derzocht. In stap B resulteert dit in een literair framework ten aanzien van reguliere loca-
tieontwikkeling en een praktisch kader voor locatieontwikkeling voor oude vuilstortplaat-
sen. In stap C worden beide frameworks geconfronteerd, waarbij verschillen en overeen-
komsten worden blootgelegd tussen beide processen. In stap D worden uit deze overeen-
komsten en verschillen strategische keuzes ten aanzien van het locatieontwikkelingspro-
ces van oude vuilstorten onderscheiden. Deze strategische keuzes worden vervolgens
geévalueerd aan de hand van literatuur. Hieruit volgen in stap E de definitieve strategische

keuzes ten aanzien van locatieontwikkeling ter plaatse van oude vuilstortplaatsen.
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2 Methodologie

In dit hoofdstuk wordt weergegeven middels welke methodologie het onderzoek vorm wordt

gegeven. In paragraaf 2.1. wordt ingegaan op het onderzoeksmateriaal en de onderzoeksstra-

tegie. In paragraaf 2.2 wordt ingegaan op de methodologie welke ten grondslag ligt aan het uit-

voeren van de casestudies.

2.1 Onderzoeksstrategie

Om de onderzoeksvragen te kunnen oplossen, is het noodzakelijk het aantal beschikbare

bronnen voor de verschillende deelvragen te identificeren, zodat vastgesteld kan worden

of er voldoende informatie beschikbaar is. Daarnaast is het van belang de onderzoeksstra-

tegie te bepalen teneinde het onderzoeksproces voldoende te kunnen sturen. In subpara-

graaf 2.1.1 wordt de onderzoeksstrategie uiteengezet, de geraadpleegde bronnen en ont-

sluitingswijze zijn opgenomen in bijlage 1.

2.1.1 Onderzoeksstrategie

Na het vaststellen van het onderzoekskader en de onderzoeksvragen, is het nodig
een methode vast te stellen op welke wijze de bronnen worden ontsloten, de zoge-
noemde onderzoeksstrategie. Het vaststellen van de onderzoeksstrategie ge-
schiedt op basis van kernbeslissingen, hieruit volgen een aantal strategieén. Aan
de onderzoeksstrategie liggen volgens Verschuren en Doorewaard (2005) een drie-
tal kernbeslissingen ten grondslag:

- breedte versus diepgang;

- kwalitatief versus kwantitatief;

- empirisch versus bureauonderzoek.

Dit onderzoek is te bestempelen als een combinatie tussen een diagnostisch en
een exploratief onderzoek. Doel van het onderzoek is om verschillen van het regu-
liere locatieontwikkelingsproces en het locatieontwikkelingsproces van een oude
vuilstortplaats weer te geven en aanbevelingen te doen om laatstgenoemde ont-
wikkelingen te stimuleren. Ten aanzien van bovengenoemde kernbeslissingen kan
het volgende worden gesteld. Het onderzoek richt zich op diepgang in plaats van
op breedte ten aanzien van het locatieontwikkelingsproces en strategische keuzes.
Ten aanzien van kwalitatief of kwantitatief onderzoek wordt er een kwalitatief on-
derzoek uitgevoerd, waarbij er beschouwend zal worden gerapporteerd. Hier wordt
voor gekozen omdat ten behoeve van de strategische keuzes actoren en belangen
tegen risico’s en onzekerheden moeten worden afgewogen. Het onderzoek is zowel
empirisch als theoretisch, over reguliere locatieontwikkeling is reeds veel literatuur

verschenen, over locatieontwikkeling op oude vuilstortplaatsen vrijwel niet. Dit zorgt
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ervoor dat het proces ten aanzien van reguliere locatieontwikkeling vanuit de litera-
tuur kan worden benaderd, terwijl voor locatieontwikkeling op oude vuilstortplaatsen
alles vanuit de praktijk moet worden afgeleid.

De keuze in deze drie kernbeslissingen monden, conform Verschuren en Door-
ewaard (2005), uit in een vijftal strategieén: een survey, experiment, casestudie,
gefundeerde theoriebenadering en een bureauonderzoek. Het onderzoek zal be-
staan uit een mengvorm van een bureauonderzoek en een casestudy. Een survey
is niet mogelijk, omdat er weinig onderzoeksobjecten zijn. Een experiment behoort
niet tot de mogelijkheden omdat het onderzoek niet uit de context is te halen. Een
gefundeerde theoriebenadering behoort tot de mogelijkheden, maar er zijn weinig
onderzoeksobjecten zodat “theoretische saturatie” niet kan worden behaald. Het
blootleggen van overeenkomsten en verschillen voor beide locatieontwikkelings-
processen geschiedt enerzijds vanachter het bureau voor reguliere locatieontwikke-
ling, anderzijds middels casestudies vanuit de praktijk voor locatieontwikkeling ter
plaatse van oude vuilstortplaatsen. De methodologie voor het uitwerken van de ca-
sestudies wordt uitgewerkt in paragraaf 2.2.

2.2 Casestudies

Over het locatieontwikkelingsproces van een oude vuilstort is weinig tot geen literatuur be-

schikbaar. Derhalve is het noodzakelijk deze informatie uit de praktijk te ontrekken via een

casestudie. Voordat er echter kan worden begonnen met de casestudies, is het noodzake-

lijk hier een methodologie en ontwerp voor vast te stellen. In paragraaf 2.2.1 wordt uiteen-

gezet welke methodieken er beschikbaar zijn voor het uitvoeren van een casestudie. In

paragraaf 2.2.2 wordt afgewogen welke methodologie wordt gevolgd en in paragraaf 2.2.3

wordt de casestudie geoperationaliseerd.

2.2.1 Inleiding methoden voor het uitvoeren van casestudies

Algemeen

Voor het uitvoeren van casestudies is diverse literatuur ter ondersteuning van de
uitvoerende onderzoeker beschikbaar. Voor dit onderzoek is literatuur van Yin
(2003), Eisenhardt (1989), van Aken (2004 en 2005) en van Corbin & Strauss
(2008) bestudeerd. De bestudeerde literatuur vat de functie van een casestudie
verschillend op. Yin (2003) ziet de casestudie als een middel om een ontwikkelde
theorie te valideren, door middel van selectieve of strategische keuzes in beschik-
bare cases. Deze theorie kan zowel onderzoekend, beschrijvend of verklarend zijn.
Yin (2003) stelt echter wel dat met name de casestudie geschikt is voor het verkla-

ringsgericht onderzoek. Yin (2003) distantieert zich daarbij echter expliciet van de
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wijze waarop Corbin & Straus (2008) omgaan met casestudies ten behoeve van de

zogenoemde “grounded theory”.

Deze methode is in 1967 ontwikkeld door Glaser & Straus en heeft als uitgangspunt
dat theorie wordt opgebouwd middels data-analyse uit cases. Glaser en Straus
kregen verschil van mening over de toepassing van de “grounded theory” . Glaser
en Straus ontwikkelden vervolgens op basis van de interpretaties eigen theorieén,
waarbij Straus werd bijgestaan door Corbin. Straus & Corbin (2008) stellen dat het
bouwen van de theorieén altijd als doel heeft om verschijnselen te verklaren. Het
ontwikkelen van verklarende kennis, is het streven van “grounded theory”. Straus &
Corbin zien beschrijvende kennis daarbij als de afbakening van het probleem, of de
probleemsituatie waar een verklaring voor wordt gezocht. Eisenhardt (1989) en
Van Aken (2004) nemen met de door hen ontwikkelde methodieken een positie in
tussen Yin (2003) en Straus & Corbin (2008).

Van Aken (2004) stelt de “design science” voor als een oplossingsgerichte metho-
de, gebruikmakend van zowel descriptieve en verklarende disciplines om kennis te
produceren die oplossingen kunnen bieden voor praktijkproblemen. Van Aken
(2004) neemt hierbij de technologische regel als basis, die wordt gedefinieerd als
een stuk generieke kennis, welke een relatie legt tussen het probleemveld en de
verwachtingen in het veld van toepassing. Dit begrip wordt nader toegelicht als
zijnde dat: “een technologische regel niet een specifieke oplossing voor een speci-
fieke situatie is, maar een algemene oplossing voor een type probleem.” Het sys-
teem wordt hierbij benaderd als een black-box. De “missie” van “design science” is
het ontwikkelen van kennis en realisatie van de tools/ modellen, om bijvoorbeeld

bouwgerelateerde problemen op te lossen of om performance te verhogen.

Eisenhardt (1989) neemt met “het bouwen van theorieén vanuit casestudie onder-
zoek” een plaats in tussen Yin (2003) en Strauss & Corbin (2008). Deze toepassing
is ontstaan, doordat het toepassen van de methode van Yin (2003) of die van
Strauss & Corbin (2008) beide een nadeel in zich hebben. Bij de casestudiemetho-
dologie van Yin (2003), ontstaat de kans dat de onderzoeker teveel is gefocust op
het valideren van de ontwikkelde theorie en niet openstaat voor andere aanwijzin-
gen vanuit de data. Daarnaast is het voor de methode van Yin( 2003) nodig om ca-
ses te hebben waarvan de interventie en/of uitkomst bekend is. Het nadeel van
Straus & Corbin (2008) is dat er veel data moet worden gegenereerd om theorieén
te bouwen, niet zelden wordt er een andere theorie ontwikkeld dan degene waar de
onderzoeker naar op zoek was. Het casestudieproces is minder te sturen. Eisen-

hardt (1989) stelt dat door het bouwen van theorieén vanuit casestudies, deze me-
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thodologie minder afhankelijk is van oudere bevindingen of omstandigheden waarin
is onderzocht. Zodoende kan voor elke onderzochte situatie een empirisch juist
antwoord wordt gevonden, dat vervolgens kan worden gespiegeld aan conforme-

rende of tegenstrijdige literatuur.

Toepassing van de verschillende soorten casestudies

Behalve het feit dat de verschillende auteurs casestudies verschillend benaderen,
is er eveneens een verschil waar te nemen in de wijze waarop casestudies kunnen
worden toegepast. Yin (2003) onderscheidt een viertal toepassingsmogelijkheden
van casestudies: enkele allesomvattende of afgebakende casestudies, meerdere
allesomvattende of meerdere afgebakende casestudies. Elke toepassing heeft een
eigen karakter wat wordt bepaald door het aantal eenheden of variabelen dat moet

worden geanalyseerd en het aantal cases dat beschikbaar is.

Van Aken( 2004) onderscheidt echter alleen de mogelijkheid van de meervoudige
casestudie ten behoeve van technologische regels. Deze casestudies zijn volgens
Van Aken (2004) in twee vormen toepasbaar: de onthullende meervoudige case-
studie of de ontwikkelende meervoudige casestudie. De onthullende meervoudige
casestudie is gericht op het blootleggen van technologische regels die reeds wor-
den gebruikt in de praktijk. In de ontwikkelende meervoudige casestudie worden de
technologische regels ontworpen en getest door de onderzoekers in nauwe relatie
met de praktijk. Door het volgen van de reflectieve cirkel van Van Strien (1997, in
Van Aken,2004) kan de ontwikkelde kennis worden toegepast op andere cases op
basis van reflectie en crosscase analyse. Het ontwikkelen en het initiéle testen van
de kennis wordt de a-fase genoemd. In de 3-fase wordt de theorie getest in zowel

blokkerende en bevestigende situaties om de kennis gestand te laten doen.

Eisenhardt (1989) gaat alleen maar uit van meervoudige casestudies om een theo-
rie te kunnen ontwikkelen en gestand te doen. De cases dienen in een gelijke situa-
tie te zijn, waarbij geldt dat met meer cases de theorie beter gestand kan worden
gedaan en er mogelijkheid is voor generalisering van de bevindingen. De casestu-
die wordt in twee fasen uitgevoerd. Eerst worden de casestudies apart uitgevoerd
en de kenmerken per case blootgelegd. Hierna wordt een cross-case analyse uit-
gevoerd om de generaliserende kenmerken bloot te leggen en hiervoor een oplos-

sende theorie te ontwikkelen.

Straus & Corbin (2008) gebruiken voor de “grounded theory” niet de term casestu-
die, maar data-analyse. Daarbij wordt gesteld dat voor verklarende uitspraken een

tweetal te volgen strategieén van belang zijn: het stellen van vragen en het continu
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maken van vergelijkingen. Waar zowel Yin (2003), Eisenhardt (1989) als Van Aken
(2005) spreken over casestudies hebben Straus & Corbin (2008) het over data-
analyse middels een strategie. Door continu kritische vragen te stellen en data te
vergelijken, afkomstig uit verschillende situaties, kan er een overkoepelende verkla-
rende theorie worden opgebouwd welke op elk van de onderzochte situaties van

toepassing is.

Validatie van casestudies

De validatie is een aspect dat in elke van bovengenoemde theorieén terugkomt. Yin
(2003) hanteert een viertal aspecten ten aanzien van validatie: constructievaliditeit,
interne validiteit (enkel voor verklarende of causale studies), externe validiteit en
betrouwbaarheid. Constructievaliditeit wordt bereikt door aan een tweetal voor-
waarden te voldoen: selectie van specifieke type veranderingen welke worden be-
studeerd en een demonstratie van het feit dat de geselecteerde maatstaven van
deze veranderingen daadwerkelijk de specifieke typen veranderingen reflecteren.
Interne validiteit is enkel van toepassing indien er wordt gezocht naar causale ver-
anderingen (onderzoeker wil aantonen dat gebeurtenis X tot gebeurtenis Y leidt).
Externe validiteit is het grootste struikelblok volgens Yin (2003), omdat met name
het generaliseren van bevindingen uit casestudies lastig is uit te voeren. Dit kan
worden bewerkstelligd door te streven naar een zo hoog mogelijke saturatie. Met
saturatie wordt geduid op een veelvoud aan eenduidige conclusies na toepassing
van de theorie op soortgelijke situaties, zodanig dat de afwijking minimaal is. Be-
trouwbaarheid houdt in dat een andere onderzoeker die met dezelfde randvoor-
waarden en case(s) werkt dezelfde of nagenoeg dezelfde resultaten moet verkrij-

gen.

Van Aken (2004) onderschrijft het belang van de externe validiteit, welke kan wor-
den bewerkstelligd door het uitvoeren van meervoudige casestudies. Daarnaast
wordt er onderscheid gemaakt in operationele validiteit. Met operationele validiteit
beoogt van Aken de mate van controle die de gebruiker heeft over de verschillende
variabelen binnen het model. Eisenhardt (1989) ziet binnen de ontwikkelde metho-
dologie een tweetal validatiepunten, interne validatie en de empirische validatie. De
interne validatie wordt verkregen doordat de onderzochte cases allen voldoen aan
dezelfde randvoorwaarden voor het onderzoek. Empirische validatie wordt verkre-
gen doordat de ontwikkelde theorie voor elke case afzonderlijk een oplossing biedt

en zodoende werkt.

Straus & Corbin (2008) spreken niet zozeer in termen van validiteit, maar van ge-

loofwaardigheid. De resultaten dienen betrouwbaar en geloofwaardig over te ko-
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men, zodanig dat ze de bevindingen van de participanten, onderzoekers en lezers
weergeven. Daarbij wordt gesteld dat meerdere interpretaties van conclusies tot de
mogelijkheden behoren.

2.2.2 Keuze van casestudiemethode

Uit voorgaande paragraaf blijkt dat er diverse manieren zijn om een casestudie aan
te pakken. De verschillende auteurs pleiten er voor om één methode te gebruiken
teneinde de geloofwaardigheid van de casestudie gestand te doen. Ten aanzien
van de methodologie wordt er voor gekozen de methode van Eisenhardt (1989) te
volgen. Er zijn een aantal redenen dat voor deze variant wordt gepleit. Het doel van
het onderzoek is:

Het weergeven van verschillen tussen reguliere locatieontwikkelingsprocessen en
locatieontwikkelingsprocessen van een oude vuilstortplaats en aanbevelingen doen
om dergelijke ontwikkelingen te stimuleren.

De verschillen tussen het reguliere locatieontwikkelingsproces en het locatieontwik-
kelingsproces van een oude vuilstortplaats moeten uit de praktijk worden verkre-
gen, daar er nagenoeg geen literatuur over is verschenen. Derhalve is de methode
van Yin (2003) niet geschikt. Deze methode is sequentieel, waarbij eerst theorie
wordt ontwikkeld, waarna wordt geanalyseerd of de theorie de realiteit van de prak-
tijk kan weerstaan. Met name het aspect van theorieontwikkeling op voorhand is in
dit onderzoek lastig te omschrijven, vanwege het feit dat er voor deze theorie, litera-
tuur met een ander karakter moet worden gebruikt. De kwalitatieve data-analyse
zoals Straus & Corbin (2008) deze voorstellen wordt om het gebrek aan feedback
en het beperkte aantal casemogelijkheden niet toegepast. Doordat theorie vanuit
de data-analyse wordt opgebouwd, dient er voldoende casemateriaal aanwezig te
zijn om de theorie daadwerkelijk gestand te kunnen doen. Er worden in Nederland
momenteel een tweetal grote projecten doorlopen waarbij men een oude vuilstort-
plaats gaat ontwikkelen, met respectievelijk woningen en recreatiebedrijven: project
Belvedeére, onderdeel Steilrand in Maastricht en project Bavelseberg in Breda. Pro-
ject Belvedeére is een samenwerkingsverband tussen gemeente Maastricht, BPF
Bouwinvest en ING Real Estate. In het gedeelte Steilrand wordt er een woonwijk
gerealiseerd op een oude vuilstortplaats. De Bavelseberg is een oude vuilstort-
plaats nabij Breda waar gemeente Breda en Grontmij een intentieverklaring hebben
ondertekend om een activiteitenpark aan te leggen op de oude vuilstortplaats.
Daarnaast zijn er, zoals reeds is aangegeven, wel golfbanen en natuurparken aan-
gelegd op een oude vuilstortplaats, maar voor zover bekend geen woningen of an-

dere grootschalige bedrijfsmatige ontwikkelingen. Doordat er weinig casemateriaal
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is, wordt gekozen om de literatuur van Straus & Corbin (2008) niet toe te passen.
Er wordt voor gekozen om de methode van Eisenhardt (1989) toe te passen, omdat
Eisenhardt (1989) een duidelijker omschreven framework aanlevert voor het uitvoe-

ren van een casestudie dan van Aken (2004). Op basis daarvan wordt er gekozen

voor de methode van Eisenhardt (1989) om het casestudieonderzoek in te richten.

2.2.3 Ontwerp en dataverzameling casestudie

Eisenhardt (1989) geeft een achtstappenplan om de casestudie vorm te geven, in

onderstaande tabel is deze weergegeven, zoals eveneens gebruikt door de Graaf

(2005):
Stap Activiteit
Starten Definiéren van de onderzoeksvraag

Voorlopige opbouw framework, indien mogelijk

Geen theorie of hypothesen opbouwen

Selecteren van cases

Gespecificeerde populatie

Theoretisch, niet willekeurig, kopiéren

Vervaardigen instrumenten en pro-

Meerdere methoden voor dataverzameling

tocollen
Combineren van kwalitatieve en kwantitatieve data
Meerdere onderzoekers

Veldwerk Overlappen van dataverzameling en analyse inclusief

veldnotities

Flexibele en kansrijke methoden voor dataverzame-

ling

Analyseren data

In-case analyse

Cross-case analyse, zoeken naar overeenkomstige

patronen

Opstellen hypothesis

Iteratieve rangschikking van bewijs

Replicatie, niet kopiéren, logisch over cases heen

Zoeken voor bewijs voor “waarom” achter cases

Confrontatie met literatuur

Vergelijk met tegengestelde literatuur

Vergelijk met overeenkomstige literatuur

Afsluiten

Theoretische saturatie

Stap 1: starten

Het definiéren van de onderzoeksvragen is reeds in subparagraaf 1.2.3 geschied.

Het opstellen van een voorlopig framework is niet mogelijk, vanwege het feit dat er

over locatieontwikkeling op oude vuilstortplaatsen vrijwel geen literatuur beschik-

baar is.
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Stap 2: selecteren van de cases

De selectie van de cases is geschiedt op het criterium van locatieontwikkeling op
een oude vuilstortplaats. Locatieontwikkelingen die alleen rond een oude vuilstort-
plaats plaatsvinden, vallen buiten de scope van het onderzoek en de caseselectie.
Dit heeft geresulteerd in een tweetal cases: case Bavelseberg te Breda en case
Belvedére te Maastricht, onderdeel Steilrand. Bij de Bavelseberg wil men een groot
leisure- en evenementenpark aanleggen op en rond een oude vuilstortplaats. In
Maastricht is men van plan een hele woonwijk op een oude vuilstortplaats te reali-

seren.

Stap 3: vervaardigen van instrumenten en protocollen

In deze fase ligt de focus op de wijze waarop data worden verkregen. Er is gekozen
een tweetal methoden te kiezen om de data vanuit verschillende invalshoeken te
kunnen belichten. In dit onderzoek is gekozen voor het houden van interviews met
betrokken partijen en het uitvoeren van een documentenanalyse. De interviews zijn
opgebouwd uit open vragen. Hier is voor gekozen om de percepties van verschil-
lende partijen inzichtelijk te krijgen teneinde een dergelijk locatieontwikkelingspro-
ces in te stappen. De documentenanalyse bestaat uit het bestuderen van: internet-
sites, onderzoeken, juridische stukken, economische stukken, risicotabellen etc. In
onderstaande tabel is weergegeven welke partijen zijn geinterviewd ten behoeve

van de casestudies:

Project Bavelseberg te Breda

Naam Organisatie Functie

Commercieel directeur Plan-
Dhr. W. van de Kerkhof Grontmij Eindhoven

ontwikkeling
L Senior adviseur Vrijetijdseco-
Dhr. drs. N. Veltman Grontmij Eindhoven
nomie & Gebiedsontwikkeling
Dhr. mr. drs. R. Scheffer | Gemeente Breda Projectleider

Project Belvedére te Maastricht

Naam Organisatie Functie

Mevr. ir. M. Terpstra Gemeente Maastricht Projectleider Belvedére
Dhr. M. Huijnen 3wvastgoed Projectleider 3W

Stap 4:

In deze stap ligt de nadruk volgens Eisenhardt (1989) op de overlap tussen de da-

taverzameling en data-analyse. Dit is geborgd door elk interview op te nemen op
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met een bandrecorder en het maken van notities gedurende het interview. Deze te-
zamen vormden de gehele interviewtranscriptie welke ter goedkeuring aan de gein-

terviewden is overlegd.

Stap 5:

Within-case analyse

Op basis van de interviews, openbaar toegankelijke of verstrekte documenten wor-
den de cases uitgewerkt (zie hoofdstuk 4 en 5). De cases worden op vier aspecten
geanalyseerd, los van een aanleiding/inleiding. Deze aspecten zijn het proces, pro-
jectvariabelen, procedures en context. Onder het proces wordt verstaan het loca-
tieontwikkelingsproces, de daarbij te onderscheiden faseringen, het grondbeleid, de
samenwerkingsvorm en de toepassing van risicomanagement en stakeholderma-
nagement. Onder projectvariabelen worden de thema'’s verstaan, welke bij locatie-
ontwikkeling van oude vuilstortplaatsen van belang zijn. Voor deze casestudie ligt
daarbij de focus op onder andere bestemmingsmogelijkheden en fysieke landkarak-
teristieken. Onder procedures wordt de wet- en regelgeving verstaan welke direct
van toepassing zijn op zowel reguliere locatieontwikkeling als locatieontwikkeling
van oude vuilstortplaatsen. Onder context wordt verstaan de aspecten die ervoor
zorgen dat de locatieontwikkeling tot stand komt. Deze aspecten worden verdeeld

in: sociale, economische, politieke, juridische en technische aspecten.

Cross-case analyse

De cross-case analyse (zie hoofdstuk 6) wordt uitgevoerd door de cases los van el-
kaar te confronteren met het literair framework. Hier wordt voor gekozen om de ver-
schillen en overeenkomsten tussen reguliere locatieontwikkeling en locatieontwik-

keling ter plaatse van een oude vuilstortplaats inzichtelijk te krijgen.

Stap 6 :

De overeenkomsten en verschillen worden vanuit stap 5 in een sheet gezet, over-
eenkomstig de punten waarop is geanalyseerd en er wordt gezocht naar de oor-
zaak van de verschillen en overeenkomsten in de cases en het literaire framework.
Daarnaast wordt er gezocht naar de strategische keuzes welke zijn gemaakt gedu-
rende het proces en invloedsrelaties tussen proces, projectvariabelen, procedures

en context.

Stap 7:

De verschillen welke worden gevonden vanuit stap 6 worden beschouwd aan de
hand van bestaande literatuur om een onderbouwing of weerlegging te vinden en
waar nodig wordt het framework aangepast.
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Stap 8:
Theoretische saturatie is in dit onderzoek niet te verkrijgen door de beperkte tijds-
spanne, het beperkt aantal cases en het diagnostische/exploratieve karakter van

het onderzoek.
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INCGENIEURS

3 Reguliere locatieontwikkeling

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op welke wijze een regulier locatieontwikkelingsproces moet
verlopen. In paragraaf 3.1 wordt een inleiding over locatieontwikkeling gegeven. In paragraaf
3.2 wordt ingegaan op het proces van locatieontwikkeling. In paragraaf 3.3 wordt weergegeven
welke projectvariabelen aanwezig zijn bij locatieontwikkeling. In paragraaf 3.4. wordt ingegaan
op de procedures welke bij locatieontwikkeling van toepassing zijn, vervolgens wordt in para-
graaf 3.5. ingegaan op de context welke aanwezig is bij locatieontwikkeling. Paragraaf 3.6 sluit
af met een tabel waarin alle aspecten, die in voorgaande paragrafen zijn behandeld, worden

weergegeven.

3.1 Inleiding

Locatieontwikkeling is de (her)ontwikkeling van onroerend goed. Onder onroerend goed
wordt verstaan: grond, beplantingen, gebouwen en werken (Kroon,2006). Onder ontwikke-
ling wordt verstaan: het risicodragend initiéren, organiseren, uitvoeren en codrdineren van
alle taken die nodig zijn voor het vervaardigen/opwaarderen van onroerende zaken, inclu-
sief de aankoop van opstallen/grond (Kroon,2006). Concreet gesteld kunnen er parken,
recreatievoorzieningen, bedrijven, woningen of sociale voorzieningen worden gereali-
seerd, een combinatie is ook mogelijk. Bij elke locatieontwikkeling zijn publieke en private
partijen betrokken (Miles et.al, 2000). Hierbij hebben private partijen ten doel: risico’s te
minimaliseren, opbrengsten te maximaliseren en continuiteit te waarborgen. Publieke par-
tijen hebben als doel: het waarborgen van een goede ruimtelijke ordening, woonruimte en
arbeidsplaatsen te creéren (Miles et.al,2000, Bult-Spiering,2003). Het algehele proces van
locatieontwikkeling is een veelzijdig proces. Kenmerkend voor locatieontwikkeling in alge-
mene zin is dat er een context van drie aspecten ten grondslag ligt aan locatieontwikke-
ling: de marktsituatie, locatiecriteria en een investeringsanalyse (Miles et al, 2000). Geh-
ner (2003) onderschrijft dezelfde aspecten, maar legt specifieke nadruk op juridische be-
stemmingsmogelijkheden als vierde aspect. Doordat gronden al jaren lang worden ontwik-
keld, hebben ontwikkelaars een goed beeld van de markt, locatiecriteria en investeringen.
Locatieontwikkeling kan solitair of integraal plaatsvinden. Bij solitaire locatieontwikkeling
spreekt men van projectontwikkeling en worden er één of twee functies ontwikkeld (mono-
functioneel). Bij integrale locatieontwikkeling spreekt men van gebiedsontwikkeling, waar-

bij een gebied inclusief alle benodigde functies wordt ontwikkeld (multifunctioneel).

3.2 Proces

In de inleiding is reeds vermeld dat het proces van locatieontwikkeling veelzijdig is. In de-
ze paragraaf wordt ingegaan op een aantal aspecten van het locatieontwikkelingsproces

en de mogelijkheden die het proces biedt. Hierbij wordt de focus gelegd op het “hoe” en
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“waarom” van het proces. Het is van belang dit onderscheid te maken, vanwege het feit

dat er gedurende het proces een aantal keuzemomenten bestaan die worden gevormd

door de” hoe” en “waarom” vraag. Over de “wat’-vraag bij locatieontwikkeling is weinig

discussie mogelijk, dat is de realisatie van vastgoed en bijbehorende voorzieningen. De

focus ten aanzien van het proces ligt hierbij op de procesfasering, het grondbeleid, sa-

menwerkingsvormen, risicomanagement en stakeholdermanagement. Deze scope wordt

gekozen, omdat bij de mogelijke oplossingsrichtingen in subparagraaf 1.1.3 is uitgespro-

ken dat de BK Groep mogelijk oude vuilstortplaatsen wil ontwikkelen, mits er inzichtelijk

wordt gemaakt op welke wijze het proces kan worden ingevuld. In subparagraaf 1.2.4. is

gesteld dat dit inzicht wordt verkregen door de verschillen en overeenkomsten in beide lo-

catieontwikkelingsprocessen bloot te leggen.

3.2.1 Procesfasering bij locatieontwikkeling

Een locatieontwikkelingsproces bestaat uit een aantal fasen. Vanuit de literatuur is
er geen eenduidig beeld welke fasen dienen te worden onderscheiden. Ter vergelij-

king zijn in figuur 2 een viertal faseringen opgenomen.

[ Miesetal, 2000 ]

| v | Ve | rosencc  Cowssetr | Commmen | Commeic | Opsmng lanagemen

[ Wiinenetal 2002 |

Figuur 2 Locatieontwikkelingsprocessen
De modellen verschillen enigszins in de beschrijving van de processen, het model
van Gehner (2003) wijkt sterk af door alleen hoofdfasen te onderscheiden. De mo-
dellen van Miles et.al (2000) en Gehner (2003) komen voort uit projectontwikkeling
(monofunctioneel). Het model van Miles et.al (2000) is gefaseerd op basis van
vastgoedontwikkeling in de Verenigde Staten. Het model van Gehner (2003) is ge-
maakt voor vastgoedontwikkeling in Nederland, op basis van onder andere het
Centraal Bureau Bouwtoezicht (2000) en Kohnstamm en Regterschot (1994). Het
model van Wijnen et.al (2002) komt voort uit het projectmatig werken en het model
van Bult-Spiering et.al (2005) is afgeleid vanuit de integrale gebiedsontwikkeling in
de dissertatie van Bult-Spiering (2003). Fundamenteel verschil tussen de modellen
van Miles et.al (2000), Gehner (2003) en van Wijnen et.al (2002) ten opzichte van
Bult-Spiering (2003) is het expliciet onderscheiden van een intentiefase, onder-
zoeksfase, planontwikkelingsfase, toetsings- & haalbaarheidsfase en uitwerkingsfa-

se voorafgaand aan de realisatiefase door Bult-spiering (2003). Deze fasering is
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onderscheiden, omdat het model van Bult-Spiering (2003) van toepassing is ge-
maakt op publiek-private samenwerking bij integrale gebiedsontwikkeling. Dit zijn
multifunctionele ontwikkelingen, met schaalgrootte en complexiteit, welke niet reali-
seerbaar zijn door een enkele partij (Bult-Spiering, 2005). Voor dergelijke ontwikke-
lingen zal er steevast samengewerkt moeten worden, waardoor er meer partijen
worden betrokken. De verschillende belangen van publieke en private partijen moe-
ten worden gerijmd, zodoende ontstaat er een langere doorlooptijd van de plan-
vorming. Daarnaast neemt door functiemenging (gebouwen en infrastructuur) de
procedurele complexiteit toe, waardoor in de planvorming meer onderzoek noodza-
kelijk is voordat men tot realisatie over kan gaan. Bij monofunctionele locatieont-
wikkeling is hiervan geen sprake, een ontwikkelaar dient zijn eigen belang en weet
snel of een ontwikkeling rendabel is en beslist daarop. Daarnaast zijn de procedu-
res voor een enkele ontwikkeling eenvoudiger dan voor een multifunctionele ont-
wikkeling, hetgeen zorgt voor een kortere doorlooptijd. Het model van Gehner
(2003) wordt gebruikt om monofunctionele locatieontwikkeling (projectontwikkeling)
te faseren, het model van Bult-Spiering(2003) om multifunctionele locatieontwikke-

ling (gebiedsontwikkeling) te faseren.

Thema Definiéring (wat) Strategische keuze Verklaring

PROCES

procesfa- Bij projectontwikkeling wordt | Bij monofunctionele, kleinschalige | Eenvoudige procedures en eenvoudige
vanuit de literatuur een | projecten welke door een enkele | besluitvorming door enkele private actor

sering

verkoop- of exploitatiefase | deze faseringen worden aangehou-

initiatieffase, planontwikke- | partij kunnen worden ontwikkeld, | met eigenbelang zorgt voor weinig fase-

lingsfase, realisatiefase en | met een korte doorlooptijd kunnen | ringen.

haalbaarheidsfase, uitwer-
kingsfase, uitvoeringsfase
en exploitatiefase onder-

scheiden.

onderscheiden. den.

Bij gebiedsontwikkeling Bij multifunctionele, grootschalige | Complexe procedures door functiemen-
wordt vanuit de literatuur projecten, die door meerdere partij- | ging en complexe besluitvorming, door
een initiatieffase, intentiefa- en worden ontwikkeld met een lange | diverse actoren en belangen zorgen voor
se, onderzoeksfase, plan- doorlooptijd kan deze fasering wor- | langere planvorming en meerdere fase-
ontwikkeling, toetsings- & den aangehouden. ringen.

3.2.2 Grondbeleid

Een bepalend aspect van het proces bij locatieontwikkeling is het eigendom van
grond en het daarbij gevoerde grondbeleid. Onder grondbeleid worden de stappen
verstaan die nodig zijn om de grond uit te geven. De partij die het eigendomsrecht
van de grond uitoefent, heeft het eerste recht om deze te ontwikkelen en te exploi-
teren. In beginsel bestaat er de vrijheid om gronden te gebruiken voor doeleinden

die de eigenaar wenselijk acht, inclusief de vrijheid om gronden te bebouwen
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(Buuren et.al, 2006) Deze vrijheid kan in beginsel alleen door onteigening vanuit de
overheid ongedaan worden gemaakt, met volledige schadeloosstelling (art 14 lid 1
Grondwet, Buuren et.al, 2006). Het eigendom van grond kan bij private (ook bur-
gers) of publieke partijen liggen. Ten aanzien van locatieontwikkeling kan er op een
tweetal manieren vorm worden gegeven aan het grondbeleid: actieve grondexploi-
tatie of faciliterende exploitatie (Ministerie van VROM, 2006, Bouwfonds MAB,
2007). Bij het actieve grondexploitatiemodel verwerft de gemeente de gronden, laat
de gronden bouwrijp maken en geeft deze vrij middels verkoop. Deze grondexploi-
tatievorm wordt veelal toegepast bij kleinschalige monofunctionele ontwikkelingen.
Dit heeft als voordeel dat de gemeente zelf zeggenschap in de planvorming houdt
en de te realiseren kwaliteit, de keuze kan maken voor de ontwikkelaar(s) en kan
profiteren van een rendabele grondexploitatie. Hierbij liggen de risico’s en de ver-
antwoordelijkheden bij de gemeente (Bouwfonds MAB,2007). In dit onderzoek
wordt een private partij die zelf de grond (monofunctioneel) bouwrijp laat maken en
de percelen uitgeeft aan een ontwikkelende partij geschaard onder het begrip van
actieve grondexploitatie. De laatste jaren stappen gemeenten over naar een facilite-
rend grondexploitatiemodel, vanwege het feit dat gronden al in bezit zijn van ont-
wikkelende partijen, de aankoopkosten en/of de daar aan vastzittende risico’s voor
de gemeente te hoog zijn, het gebied multifunctioneel moet worden ontwikkeld of
instrumenten ontoereikend zijn om actief grondbeleid af te dwingen (Wet voorkeurs-
recht gemeenten) (Ministerie van VROM, 2006).

Hierbij formuleert de gemeente alleen de doelstellingen en randvoorwaarden waar-
binnen de marktpartij moet opereren, dit kan worden vastgelegd middels het be-
stemmingsplan en de grondexploitatiewet (Bouwfonds MAB, 2007). Dit houdt in dat
een ontwikkelaar(s) de gronden verwerft in eigendom of erfpacht, deze ontwikkelt
en exploiteert. Binnen dit faciliterend model zijn een tweetal varianten te onder-
scheiden, een joint-venture en een concessiemodel. Bij het joint-venturemodel wor-
den de aandelen tussen verschillende partijen gedeeld, dit kunnen zowel private als
publieke partijen zijn, kosten en opbrengsten worden gedeeld. Het joint-
venturemodel kan gelden voor alleen de ontwikkeling van de gronden, als voor de
ontwikkeling van de gronden inclusief een opstalexploitatie (Bouwfonds MAB,
2007). Bij de concessievariant krijgt de ontwikkelaar van de gemeente beschikking
over een stuk grond, of heeft deze zelfs reeds in bezit, waarbij de ontwikkelaar ver-
antwoordelijk is voor het gehele ontwikkelingsproces van de gronden. Na realisatie

van gebouwen krijgt de gemeente het openbaar gebied in eigendom.

De keuze voor het grondbeleid is afhankelijk van een aantal criteria (Ministerie van
VROM, 2006, Bouwfonds MAB, 2007): het eigendom van de grond, de financiéle
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draagkracht van de eigenaar, de risico- en verantwoordelijkheidsacceptatie en de
mate van inspraak in het planproces. Als een gemeente geen (volledig) eigendom
heeft, maar deze (geheel of deels) in private handen is, wordt de gemeente ge-
dwongen met deze partijen samen te werken. Mocht de gemeente toch verkiezen
een actieve grondexploitatie uit te voeren, dan zullen de gronden gekocht moeten
worden. In de regel zullen ontwikkelaars slechts de grond verkopen voor een exclu-
sief recht om (een bepaald deel) van het perceel te ontwikkelen, dit wordt een
bouwclaim genoemd (Bult-Spiering et.al, 2005). Hierdoor krijgen ontwikkelaars een
monopoliepositie en hoeven ze niet te concurreren met andere partijen om te kun-
nen participeren in het ontwikkelingsproces. De financiéle draagkracht en risico- en
verantwoordelijkheidsacceptatie zijn nauw met elkaar verweven. Een gemeente
met weinig financiéle draagkracht en expertise zal sneller op een concessiemodel
overstappen dan een gemeente waar financiéle draagkracht en expertise goed ge-
borgd zijn. Daar komt bij dat, indien een gebied multifunctioneel moet worden ont-
wikkeld, de schaalgrootte snel te groot is voor een gemeente om actief grondbeleid
financieel te kunnen afdwingen. De mate van inspraak is een keuze die de ge-
meente zal moeten maken. Indien de gemeente inspraak wil hebben zal dat sneller
leiden tot een actief grondbeleid dan een concessiemodel, ondanks mogelijke
bouwclaims. De joint-venture is de gulden middenweg tussen beide mogelijkheden,
bij een joint-venture sluit de gemeente een samenwerkingsovereenkomst met één
of meerdere private partijen waarbij kosten en opbrengsten, risico’s en verantwoor-

delijkheden, kennis en inspraak worden gedeeld.

Thema Definiéring (wat) Strategische keuze Verklaring

PROCES

Grondbe- | Vanuit de literatuur wordt | Indien het eigendom van de grond | Doordat de gemeente gronden uitgeeft,
leid onder actieve grondexploita- | aanwezig of afdwingbaar is, de | wordt er inspraak in de planvorming be-

tie verstaan de

situatie | risico’s zijn te accepteren en de | houden.

waarin de gemeente gron-
den verwerft, ontwikkeld en

uitgeeft.

financiéle draagkracht voldoende is,
kan er worden gekozen voor een

actief grondbeleid.

Onder een concessie wordt
verstaan dat de gemeente
de gronden beschikbaar
stelt aan een ontwikkelaar,

die de gronden ontwikkeld.

Als het eigendom van de grond niet
aanwezig of afdwingbaar is, de
risico’s te hoog zijn en de financiéle
draagkracht niet voldoende is, kan
er worden gekozen voor een con-
cessie. Zeggenschap in de planvor-
ming wordt behouden door kaders te

stellen.

Door de gronden te laten ontwikkelen
worden de risico’s overgedragen aan de
private sector en hoeft er niet te worden

ingegaan op bouwclaims.

Een joint-venture zonder
opstal is de situatie waarin
de gemeente, samen met

marktpartijen, de gronden

Als het eigendom van de grond
deels aanwezig en verder niet af-
dwingbaar is (financieel of risico-

technisch), kan er worden gekozen

In deze situatie wordt men gedwongen
samen te werken doordat partijen de
grondposities niet willen opgeven en

onafhankelijk van elkaar niet kunnen
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ontwikkelt en uitgeeft. voor een joint-venture. Hierbij wor- | realiseren.
den de risico’s, kosten en opbreng-
sten en de inspraak in de planvor-

ming gedeeld.

De joint-venture met opstal | Als het eigendom van de grond | In deze situatie wordt men gedwongen

is van toepassing, indien de | deels aanwezig en verder niet af- | samen te werken doordat partijen de

gemeente samen met | dwingbaar is.(financieel of risico- | grondposities niet willen opgeven en

marktpartijen de gronden en | technisch) kan er worden gekozen | onafhankelijk van elkaar niet kunnen

opstallen ontwikkeld. voor een joint-venture met opstal- | realiseren.
exploitatie. Hierbij worden de risi-
co’s, kosten en opbrengsten en de
inspraak in de planvorming en reali-

satie gedeeld.

3.2.3 Samenwerkingsvorm

De al dan niet gedwongen keuze van het grondbeleid is van bepalend belang voor
het verdere karakter van de samenwerking. Het actieve grondbeleid (eventueel met
bouwclaims), het concessiemodel en de joint-venture zonder opstalexploitatie, lei-
den tot ontwikkeling van de locatie door private partijen. Deze wijze van werken
wordt “contracting-out” genoemd (Teisman & Klijn, 2002). Hierin kunnen private
partijen uiteraard samenwerken, een gemeente kan met een actief grondbeleid
stukken grond verkopen aan samenwerkende private partijen of een concessie ge-
ven aan een consortium van private partijen. Dit kunnen cobperatieve relaties zijn
zoals: strategische allianties, partnerschappen, coalities en joint-ventures (Smith
Ring en van de Ven, 1994). De joint-venture met opstalexploitatie is de enige vorm
waarbij overheid en private partijen samenwerken een locatie in zijn geheel te ont-
wikkelen. De literatuur bestempelt dergelijke samenwerkingen als interorganisatio-

nele relaties (IOR).

Binnen een IOR spelen met name economische en sociologische aspecten (Bult-
Spiering, 2003). De economische aspecten behoeven geen toelichting en worden in

onderstaande tabel weergegeven, zoals onderscheiden door Bult-Spiering (2003):

Publiek

Privaat

Publiekrechtelijke procedures

Slagvaardigheid

Betrouwbaarheid naar de markt

Marktkennis en -ervaring

Publiek netwerk

Managementcapaciteiten

Financieringscapaciteit

Privaat netwerk

Haalbaarheid project met betrekking tot

politieke ontwikkelingen

Risicodragende rol

Haalbaarheid project met betrekking tot
marktontwikkelingen
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Publieke partijen proberen hierbij risico’s te minimaliseren, waar private partijen risi-
co’s moeten nemen/accepteren teneinde rendement te halen. Private partijen stre-
ven naar economisch rendement en continuiteit van de organisatie, ongeacht de
bedrijfstak waar deze organisatie actief in is. Dit wordt door Bult-Spiering (2003)
uitgedrukt in de termen van de 3 E’s en de 3 R’s. Publieke en private actoren stre-
ven naar efficiéntie (doelmatigheid), effectiviteit (doeltreffendheid) en economie
(zuinigheid). Publieke actoren dienen daarnaast de beginselen van rechtszeker-
heid, rechtsgelijkheid en rechtvaardigheid te waarborgen Hierbij wordt opgemerkt
dat als private partijen samenwerken, het gaat om een verdeling binnen de econo-
mische aspecten die private partijen inbrengen. De sociologische aspecten hebben
te maken met de kwaliteit van de relatie. De kwaliteit van de relatie wordt door Bult-
Spiering (2003) gekenmerkt door de volgende aspecten: commitment, flexibiliteit,
volharding, vertrouwen, acceptatie en respect. Commitment is van belang vanwege
het feit dat partijen in een samenwerking zich aan elkaar verbinden om een ontwik-
keling te realiseren en elkaar moeten kunnen aanspreken op de verbintenis. Voor
een verbintenis is flexibiliteit nodig. Met name als de tijdsspanne van de samenwer-
king langer is, kunnen er zaken optreden welke niet binnen de gestelde kaders
kunnen plaatsvinden. Met deze zaken moet flexibel worden omgegaan. Daarnaast
dient er een volharding te zijn om de samenwerking tot een goed einde te brengen,
omdat gedurende de samenwerking personen/partijen kunnen in- en uitstappen.
Tenslotte dient er vertrouwen in elkaars professionaliteit en betrouwbaarheid te zijn.
Daarbij is acceptatie en begrip voor elkaars positie, standpunten en problemen be-

langrijk.

Deze economische en sociologische aspecten worden gezien als complementair en
dienen beide in ogenschouw te worden genomen (o.a. Van Gils, 1978, Granovetter
1985, Hakanson 1989, in Bult-Spiering, 2003). Bult-Spiering (2003) hanteert deze
aspecten ten aanzien van publiek-private samenwerking, maar deze economische
en sociologische aspecten komen vanuit de literatuur naar voren als twee aspecten
die bij elke IOR van toepassing zijn (Hakansson & Turnbull, 1982 in Ritter & Ge-
munden, 2003). Door het aangaan van een IOR wordt volgens Lemstra (1995) een
synergie effect gecreéerd (1 + 1 = 3): de actoren bereiken door samenwerking een
beter resultaat dan zij afzonderlijk hadden kunnen bereiken, doordat ze elkaars
leemten aanvullen. Dit effect geldt zowel voor private-private als publiek-private

samenwerkingen.

Het managen van een proces wordt door Bruijn & ten Heuvelhof (2000) toegelicht
aan de hand van vijf criteria: mate van noodzaak, openheid en integriteit, het be-

schermen van kernbelangen, het stimuleren van continuiteit en het sluiten van pro-
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cesovereenkomsten. De mate van noodzaak is nodig om ervoor te zorgen dat par-
ticiperende partijen zich toewijden aan het project en daar naar participeren. Dit
vermijdt daarnaast een lage participatie aan het begin van het proces en creéert
een hoge participatie aan het eind van het proces. Openheid en integriteit is nodig
om te voorkomen dat het procesmanagement niet veranderd in instrumenteel ge-
bruik en ad-hoc wordt toegepast, maar dat er continu openheid wordt gegeven en
beslissingen kunnen worden gelegitimeerd. Openheid en integriteit zorgt er daar-
naast voor dat weerstand tussen partijen wordt weggenomen, omdat men op de
hoogte is van problemen en deze samen worden opgelost. Het beschermen van de
kernbelangen en kernwaarden van partijen, draagt ertoe bij dat belangrijke en ver-
trouwelijke informatie niet in de openbaarheid komt. ledere partij kan bij zijn eigen
expertise blijven en hoeft zich niet op vreemd terrein te bewegen. Dit zorgt ervoor
dat de instapbarriére laag blijft, daarnaast kan iedere partij op zijn eigen verant-
woordelijkheden worden afgerekend. Het stimuleren van continuiteit is belangrijk
om een stop/doorgangeffect te voorkomen. Zodoende gaan partijen zich niet stra-
tegisch gedragen, door continu het proces te willen vertragen en onderbreken met
zogenoemde problemen. Als laatste geldt dat het sluiten van procesovereenkom-
sten ervoor zorgt dat zelfstandige kwaliteit en vernieuwing worden gestimuleerd,
zonder dat partijen het gevoel krijgen dat het proces voor de inhoud komt. Door het

proces vast te leggen, kan de focus op de inhoud worden gelegd, wat de kwaliteit

stimuleert.
Thema Definiéring (wat) Strategische keuze Verklaring
PROCES
Samenwer- Private-private  samenwer- | De keuze voor deze samenwerking | Door risicominimalisering bij de overheid
king king is vanuit de literatuur | wordt bepaald door het gekozen | wordt de grond uitgegeven aan private

een samenwerking waarin
private partijen marktkennis
en -ervaring, management-
capaciteiten. Risico’s, ver-
antwoordelijkheden, kosten

en opbrengsten delen.

grondbeleid. Bij een actieve grond-
exploitatie, een concessie of een
joint-venture zonder opstal wordt de

samenwerking privaat-privaat

partijen en schakelt de overheid zichzelf
uit, de private partijen hebben dan alleen
de mogelijkheid om met andere private

partijen samen te werken.

Een publiek-private samen-

werking is vanuit de litera-

tuur een samenwerking
waarin  publieke partijen:
kennis van  procedures,

betrouwbaarheid naar markt,
financieringscapaciteit in-
brengen. Private partijen
brengen: marktkennis en -
ervaring, managementcapa-

citeiten in. Risico’s, verant-

De keuze voor deze samenwerking
wordt bepaald door het gekozen
grondbeleid. Alleen een joint-venture
inclusief opstalexploitatie leidt tot

deze samenwerkingsvorm.

De overheid blijft in het proces betrokken
met private partijen en denken als coalitie
meerwaarde te halen uit de exploitatie van

de gronden.
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woordelijkheden, kosten en
opbrengsten
deeld.

worden ge-

Procesma-

nagement

Mate van noodzaak wordt
vanuit de literatuur uitgelegd
als het voorkomen van lage
participatie aan het begin
van het proces en creéren
van hoge participatie aan

het eind van het proces.

Strategische keuzes zijn niet moge-
lijk, deze onderdelen moeten bij elk

proces aanwezig zijn.

Als er een mate van drang aanwezig is bij
partijen, worden partijen actief en partici-
peren ze sneller om het proces goed op te

starten en te eindigen.

Onder openheid en integri-
teit wordt het voorkomen
van instrumenteel gebruik
van procesmanagement, het
inkapselen van weerstand
en het legitimeren van be-

sluitvorming verstaan.

Strategische keuzes zijn niet moge-
lijk, deze onderdelen moeten bij elk

proces aanwezig zijn.

Door het creéren van openheid en integri-
teit kunnen problemen en oplossingen
worden besproken en kunnen daar beslui-
ten over worden genomen zonder dat
belangen (ernstig) worden geschaad.
Hierdoor kan een ieder zich conformeren
aan de besluiten en kan het proces door-

gang vinden.

Het beschermen van kern-
belangen en kernwaarden
wordt uitgelegd als het
verlagen van de instapbarri-
ere en de mogelijkheid om
verantwoordelijkheden te

regelen.

Strategische keuzes zijn niet moge-
lijk, deze onderdelen moeten bij elk

proces aanwezig zijn.

Door te voorkomen dat belangrijke en
vertrouwelijke informatie in de openbaar-
heid komt, wordt vertrouwen gekweekt.
ledere partij kan bij zijn eigen expertise

blijven en daarop worden afgerekend.

Het stimuleren van continui-
teit wordt vanuit de literatuur
beschreven als het voorko-
men van stop/ doorgangef-
fecten en het tegengaan van

strategisch gedrag.

Strategische keuzes zijn niet moge-
lijk, deze onderdelen moeten bij elk

proces aanwezig zijn.

Het kan voorkomen dat partijen in het
begin van het proces wat verliezen, maar
door openheid van het proces aan het
eind winst zien, dit voorkomt dat partijen
met een eigen agenda werken en het

proces daarmee onderbreken.

Onder het sluiten van pro-
cesovereenkomsten  wordt
verstaan het voorkomen van
negatieve consequenties en
het verhogen van de zelf-
standige kwaliteit en ver-

nieuwing

Strategische keuzes zijn niet moge-
lijk, deze onderdelen moeten bij elk

proces aanwezig zijn.

Door het vastleggen van de scope van het
proces wordt voorkomen dat er besluiten
worden genomen die buiten de scope van
het proces vallen en de inhoud tekort

doen.

3.2.4 Risicomanagement

Risicomanagement vindt binnen locatieontwikkeling een brede toepassing. Er is

geen standaardmethodiek te onderscheiden ten aanzien van risicomanagement,
toch stellen de PmBok Guide (2004, 3° editie), Well-Stam et.al. (2003), Gehner
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(2003) en Halman, Keizer & Song (2001), dat risicomanagement zich op een viertal
fasen richt: het identificeren van risico’s, kwalificeren en/of kwantificeren van risi-
co’s, het beheersen van risico’s en evaluatie van voorgaande stappen. Risicoma-
nagement wordt in de literatuur als cyclisch beschouwd, onderstaand is een afbeel-

ding opgenomen die dit cyclische proces weergeetft:

Figuur 3 Risicomanagementproces

Voor de verschillende faseringen zijn er zogenaamde tools waarmee risico’s het
hoofd kunnen worden geboden. Er zijn diverse tools beschikbaar vanuit de litera-
tuur om risico’s te identificeren, kwantificeren en beheersmaatregelen vast te stel-
len. De scope van het onderzoek richt zich echter op het management van de risi-
co’s en onzekerheden en niet welke tools gebruikt zouden kunnen worden. De
RISMAN-methode (Well Stam et.al, 2003) is een methode om risicomanagement
toe te passen. Deze wordt verder uitgewerkt om een goed beeld te geven van risi-
comanagement. De methode wordt waar nodig aangevuld met gegevens van Geh-
ner (2003) en aangevuld met beheersmaatregelen zoals onderscheiden door Moor-
sel en Visser (2003).

De RISMAN-methode is geschreven voor elke vorm van projectmatig werken en de
methode van Gehner (2003) is specifiek op projectontwikkeling geént, derhalve
kunnen risico’s zoals deze door Gehner (2003) worden geidentificeerd binnen de
RISMAN-methodiek worden toegepast. De RISMAN-methode richt zich op het be-
waken van tijd, informatie, geld, organisatie en kwaliteit als risicogroepen geduren-
de het gehele project. De identificatie van risico’s kan plaatsvinden middels lijsten,
brainstormsessies, een foutenboom of een invioedsdiagram, waarna risico’s wor-
den geprioriteerd. De kwantificatie vindt plaats in de risicomatrix van Wang& Roush
(1993/2000). Dit is een model waarin risico’s worden gekwantificeerd naar kans op
verschijnen en het mogelijk optredende effect. De risico’s worden in vier kwadran-
ten gedeeld, afhankelijk van de kansen en effecten, waarbij:

- Kans: de waarschijnlijkheid van optreden van een risico.
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- Effect: de uitwerking van het opgetreden risico in termen van tijd, organisatie,
kwaliteit, informatie, geld (TOKIG) op het project.

De matrix spreekt verder voor zich, risico’s met een hoge kans op verschijnen en

groot effect, vallen in het vierde kwadrant. Risico’s met een lage kans op verschij-

nen en een klein effect vallen in het eerste kwadrant etc.

Hoog

“Alligatoren”

Gevolg

“Poesjes” “Puppies”

Laag

Laag Hoog

Kans

Figuur 4 Risicomatrix

Het voordeel van deze methode is dat alle risico’s financieel kunnen worden be-
groot, zodat inzichtelijk wordt waar de grootste risico’s zich bevinden en een focus
bepaald kan worden. Niet alle geidentificeerde en gekwantificeerde risico’s zullen
beheerst hoeven te worden. De RISMAN-methode en Gehner (2003) kennen daar-
naast een viertal beheersmaatregelen ten aanzien van risico’s: vermijden, vermin-
deren, accepteren en overdragen. Moorsel en Visser (2003) onderscheiden daar-
naast nog de maatregelen: verhogen en mitigeren (verzachten, matigen). Voor een
volledig beeld van mogelijke beheersmaatregelen worden deze aspecten meege-
nomen in het risicomanagement. In de literatuur worden risico’s verschillend geca-
tegoriseerd. In dit onderzoek wordt de indeling van Jafaari (2001) aangehouden,
vanwege het feit dat in dit artikel heldere risicogroepen voor locatieontwikkeling zijn

onderscheiden:

Risicogroep Voorbeeld

Promotierisico’s afblazen project door tekort aan animo

Marktrisico volume vraag naar te realiseren volume

Marktrisico prijs gevraagde prijzen lager dan ingeschat

Politieke veranderend beleid, wet- en regelgeving
Technische project technisch onhaalbaar/technisch onvoldoende
Financiéle opbrengsten lager dan investeringen
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Omgeving tegenstand vanuit de omgeving tegen het project

Planning vertraging van de bouw

Operationele gerealiseerde object functioneert onvoldoende

Organisatie strategisch handelen door betrokken partijen

Integratie geen synergie bij realiserende partijen

Force Majeure gebeurtenissen waarover geen controle mogelijk is

Implementatie risicomanagement

Bij de samenwerkingsvormen is reeds gesteld dat er een tweetal samenwerkings-
vormen kunnen optreden, privaat-privaat en publiek-privaat. In beide gevallen ver-
dient het aanbeveling het risicomanagement integraal te implementeren (Well-Stam
et.al, 2003, Bult-Spiering et.al, 2005). Door een integrale implementatie wordt voor
de participerende partijen meerwaarde behaald door het delen van kennis en ex-
pertise ten aanzien van risico’s en onzekerheden. Door deze gedeelde kennis en
expertise kan er worden geleerd van verschillende manieren om risicomanagement
toe te passen. Daarnaast kunnen leemtes in het risicomanagement worden voor-
komen, doordat partijen in de veronderstelling zijn dat een bepaald risico door een

ander wordt geidentificeerd. Zodoende kunnen (mogelijke) tegenvallers worden

voorkomen.
Thema Definiéring (wat) Strategische keuze Verklaring
PROCES
Risicoma- De literatuur beschrijfft het | De keuze is om het wel of niet toe te | Door het toepassen van risicomanage-
nagement risicomanagement als het | passen, half risicomanagement is | ment kunnen mogelijke tegenvallers

cyclische proces van identi-
ficeren, kwantificeren, be-
heersen en evalueren van

risico’s

niet mogelijk. Indien er wel toepas-
sing van risicomanagement is, moet
het integraal worden toegepast in de

projectorganisatie.

worden voorkomen omdat risico’s niet
optreden en kan er tevens meerwaarde
worden behaald door het delen en leren
van kennis en expertise. Daarnaast wordt
leemte in het risicomanagement voorko-

men.

3.2.5 Stakeholdermanagement

Een analyse van actoren wordt gevat onder de noemer van stakeholderanalyse.

Methodologie om stakeholders te analyseren en te managen komt met name vanuit

het buitenland en vindt daar ook een brede(re) toepassing (Brody et.al, 2003). In

Nederland vindt expliciete stakeholderanalyse en -management weinig toepassing

(De Graaf, 2005). Dit heeft voornamelijk te maken met het feit dat belangenbe-

scherming van private partijen en burgers formeel is vastgelegd in diverse procedu-

res zoals de bestemmingsplanprocedure en bouwvergunningsprocedure. Uit aan-

bevelingen van De Graaf in zijn dissertatie: “Strategic Urban Planning, “Industrial

area development in The Netherlands, to direct or to interact?” is op te maken dat
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stakeholdermanagement explicieter binnen locatieontwikkeling moet worden toege-
past. Zodoende wordt in dit literair kader stakeholdermanagement verwerkt. Ten
behoeve van het uitvoeren van een stakeholderanalyse is diverse literatuur ter on-
dersteuning aanwezig. Voor dit onderzoek is literatuur van Mitchel et.al (1997), Bry-
son (2004)en Brody et.al. (2003) bestudeerd. Voor een helder beeld over de wijze
waarop er met stakeholders kan worden omgegaan wordt in dit onderzoek de sta-
keholderanalysetechniek van Eden & Ackerman, 1998 in Bryson, 2004), door mid-
del van een power-interest grid (macht-belangenmatrix) en het stakeholdermana-
gement middels de participatieplanningsmatrix van Bryson weergegeven. Deze
worden gebruikt vanwege de eenvoud waarmee ze zijn toe te passen. Door middel
van een brainstorm, met behulp van bijvoorbeeld een flip-over zijn stakeholders
snel te identificeren en kunnen deze een positie worden gegeven in de power-
interest grid. Door middel van de participatieplanningsmatrix is eenvoudig te beslis-
sen op welke wijze elke stakeholder kan worden betrokken en of ze betrokkenheid

behoeven.

Power- interest grid

De power- interest grid (macht — belang matrix) van Eden & Ackermann (1998) ver-
deelt stakeholders in een 2 x 2 matrix, bestaande uit vier groepen. De assen van de
matrix bestaan uit macht en belang. Met macht wordt geduid op de invloed die een
stakeholder kan uitoefenen op een organisatie. Onder macht wordt de mogelijke in-
breng van elementen tijd, geld, informatie, organisatie en kwaliteit verstaan. Met be-
lang wordt geduid op de aandacht die een stakeholder heeft voor een project en/of
de bezigheden van een organisatie. De belangen kunnen variéren van het be-
schermen van het milieu, beperkt houden van overlast of een financieel rendabele
ontwikkeling. De combinatie van de aspecten macht en belang leidt tot een viertal

groepen van stakeholders, weergegeven in onderstaande afbeelding:
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Figuur 5 Power-Interest grid
Het spreekt voor zich dat de stakeholders met een hoge mate van macht en belang
actief in het proces moeten worden betrokken en stakeholders met een lage macht
of interesse niet of minder actief dienen te worden betrokken in het proces. Naast
de assen macht en belang, kunnen de assen eveneens een verdeling krijgen op
basis van macht en tegenstand/voorstand (Anderson, Bryson & Crosby, 1999, in
Bryson, 2004). Een verdeling op basis van aantrekkelijkheid van plannen voor im-
plementatie, met daarbij een onderscheid tussen stakeholders die voor of tegen

zijn, is eveneens mogelijk (Bryson, Freeman & Roering, 1986, in Bryson, 2004).

Participatieplanningsmatrix

De participatieplanningsmatrix, zoals deze wordt besproken in Bryson (2004), heeft
als uitgangspunt dat stakeholders verschillend in het proces worden betrokken. De-
ze techniek wordt hier apart benoemd omdat deze zich niet bezighoudt met identifi-
catie van stakeholders, maar met de wijze waarop diverse stakeholders gedurende
het proces kunnen worden betrokken. De stakeholders worden geidentificeerd mid-
dels een power-interest grid, waarna met de participatiematrix kan worden bepaald
op welke wijze de stakeholders kunnen worden betrokken. De betrokkenheid van
de stakeholders wordt in vijf begrippen uitgedrukt: informeren, consulteren, betrek-
ken, samenwerken of meebeslissen. Het is aan de analist(en) van de stakeholders

om te bepalen op welke wijze een ieder wordt betrokken.

Implementatie stakeholdermanagement
Het uitvoeren van een stakeholderanalyse en het vaststellen van de management-
maatregelen moet geschieden nadat helder is op welke wijze de samenwerking

wordt ingevuld. Hierdoor kunnen partijen worden geidentificeerd en worden ge-
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plaatst in het proces. Het grootste belang van stakeholdermanagement is het be-
vorderen van besluitvorming. Door partijen te betrekken, is het mogelijk communi-

catiefouten te voorkomen, draagvlak te creéren en de besluitvorming te versnellen.

Thema Definiéring (wat) Strategische keuze Verklaring

PROCES

Stakehol- De literatuur beschrijfft het | Evenals bij risicomanagement is er | Door het toepassen van stakeholderma-

dermana- stakeholdermanagement de keuze om het wel of niet toe te | nagement kan de besluitvorming worden

gement als, de identificatie van | passen gedurende het proces. bevorderd doordat stakeholders begrip
macht en belangen van krijgen/hebben voor de besluiten en wor-
actoren en het betrekken den communicatiefouten vermeden.

van de stakeholders op

basis daarvan.

3.3 Projectvariabelen

Onder de projectvariabelen van het locatieontwikkelingsproces, worden centrale thema'’s
verstaan die bij elk locatieontwikkelingsproces van toepassing zijn. In de literatuur worden
deze aspecten geschaard onder het onderdeel vestigingsplaatsanalyse en hebben ze be-
trekking op de karakteristieken van de locatie. In de literatuur is over het onderscheid van
deze aspecten geen consensus. Kohnstamm (1999-2001) onderscheidt de volgende fac-
toren: locatietype (kantorenpark, woonwijk), bereikbaarheidsprofiel (A-, B- of C-locatie),
parkeermogelijkheden (oppervlak per branche) en woonomgeving (kwalitatief/kwantitatief).
Miles et.al (2000) maakt onderscheid in de volgende aspecten: bestemmingen (kantoren-
park, woonwijk), fysieke landkarakteristieken (grootte, ondergrond, geografische ligging),
voorzieningen (gas, water, licht), transportmodaliteiten (ontsluiting, openbaar vervoers-
voorzieningen), parkeervoorzieningen, impact op de omgeving (lucht-, water-, geluidskwa-
liteit), overheidsvoorzieningen (politie,brandweer, scholen), omwonenden (voorstanders,
tegenstanders), landprijs en vraag en aanbod. Bult-Spiering (2003) onderscheidt deze
thema’s in: welvaart, welzijn, economie, ruimtelijke inrichting, volksgezondheid en milieu.
In dit onderzoek worden aspecten van Kohnstamm (1999-2001) en Miles et.al (2000) ver-
werkt, de aspecten van Kohnstamm (1999-2001) zijn eenvoudig onder de door Miles
(2000) onderscheiden aspecten te scharen. De aspecten van Bult-Spiering (2003) zijn ge-
neriek van aard en voegen ten opzichte van Kohnstamm (1999-2001) en Miles et.al(2000)
inhoudelijk weinig toe. De aspecten die worden gehanteerd zijn: bestemmingen, fysieke
landkarakteristieken, transportmodaliteiten, parkeervoorzieningen, impact op de omge-
ving, landprijs en vraag en aanbod. Deze projectvariabelen zijn van belang omdat ze de
haalbaarheid van het project beinvioeden. Een kantorenlocatie met een slechte bereik-
baarheid zal minder in trek zijn dan een kantorenlocatie met een goede bereikbaarheid, de
aanleg van een natuurpark zal economisch minder opleveren dan de realisatie van wonin-
gen op eenzelfde plek. De overige aspecten zoals voorzieningen, overheidsvoorzieningen

en omwonenden worden niet meegenomen. Dit vanwege het feit dat (over-
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heids)voorzieningen van gas, water, licht en noodhulp (politie, brandweer, ambulance) in

Nederland goed voorzien zijn door de reeds bestaande onder- en bovengrondse infra-

structuur. Omwonenden worden reeds in paragraaf 3.2, onder de noemer van stakehol-

dermanagement, meegenomen en worden derhalve hier niet beschouwd. Op welke wijze

deze aspecten moeten worden afgewogen ten aanzien van de mogelijkheid om een loca-

tie te ontwikkelen, komt vanuit de theorie niet naar voren. Dit heeft er mee te maken dat

elke locatie in principe uniek is en de ontwikkelaar, al dan niet arbitrair, een overweging

zal moeten maken of de locatie aantrekkelijk is of kan worden.

Thema Definiéring (wat) Strategische keuze Verklaring
Projectva- Onder bestemmingen wor- | De keuze voor een bepaalde be- | Als de landprijs hoog is, worden bestem-
riabelen den vanuit de literatuur | stemming hangt mede af van de | mingen als groen/park en recreatie on-

groen/park, recreatie, bedrij-
venterreinen, woningen en
sociale voorzieningen ver-

staan.

landprijs, de grootte van het perceel
en de vraag naar bepaalde voorzie-
ningen. Op basis daarvan kan men
beslissen welke bestemming wordt

gerealiseerd.

rendabel. Als het gebied groot is, zullen
functies sneller moeten worden gemengd
om het gebied aantrekkelijk te maken en
te laten voldoen aan de vraag naar voor-

zieningen

Onder fysieke landkarakte-
ristieken worden de grootte
van het perceel, de onder-
grond en  geografische

ligging verstaan

De strategische keuze is om op
monofunctioneel of multifunctioneel

te ontwikkelen

Op een gunstig gelegen klein perceel in
een stad kan worden volstaan met de
realisatie van een enkele functie, op
gunstig gelegen groot perceel zullen
functies moeten worden gemengd om het
gebied bereikbaar en exploitabel te ma-

ken.

Onder transportmodaliteiten
worden vanuit de literatuur
de ontsluiting van het gebied
en de aanwezigheid van
openbaar vervoersvoorzie-

ningen verstaan.

Transportmodaliteiten zijn er, of zijn
er niet. De keuze is dus beperkt tot
het voorzien in transportmodaliteit of
het afstemmen van de bestemming

op transportmodaliteiten

Voor de aanleg van transportmodaliteiten
zijn investeringen nodig welke moeten
worden terugverdiend met de ontwikkeling

van het gebied.

Onder parkeervoorzieningen
wordt de mogelijkheid ver-
staan om parkeervoorzie-
ningen te integreren in de
bebouwing of deze separaat

aan te leggen.

Door parkeervoorzieningen te inte-
greren in de gebouwen blijft er meer
bebouwingsopperviak  over. De
keuze is om de kosten van de par-
keervoorzieningen af te wegen

tegen de bouwkosten.

Als de grond duur is om aan te schaffen,
is het goedkoper de parkeervoorzieningen
te integreren zodat er op het resterende
bouwvlak, waar anders parkeervoorzie-
ningen zouden komen eveneens kan
worden gebouwd en per saldo een betere

exploitatie overblijft.

Onder impact op de omge-
ving wordt verstaan de
impact op lucht-, water- en
geluidskwaliteit en andere
gevoelige gebieden, zoals
historische gebouwen,

parken en habitat.

Deze keuze is gedwongen, als de
impact van een ontwikkeling te groot
is op de omgeving, zal een ander
soort ontwikkeling plaats moeten

vinden.

Het is niet mogelijk een bedrijventerrein
naast een natuurpark te leggen vanwege
de negatieve invloed van bedrijvigheid op
flora en fauna. Een recreatiepark zou dan
tot de mogelijkheden kunnen behoren,
vanwege de beperkte impact door het
tijdelijke bewonen (de zomermaanden)

van het park.

Onder landprijs wordt ver-

staan de prijs van het onge-

De strategische keuze kan zijn om

een goedkoop stuk land te ontwikke-

De investering in een goedkoop stuk land

is lager en zodoende kunnen doorgaans
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roerde land en de inspan-
ningen van arbeid en kapi-

taal om het te ontwikkelen.

len, hierbij kunnen meerdere be-
stemmingen worden gerealiseerd.
De keuze voor een duur stuk land
vertaald zich in bestemmingen waar
een hoger rendement moet worden

gehaald.

minder rendabele bestemmingen toch
rendabel worden gemaakt. Bij een duur
stuk land is hier geen sprake van, door
een hogere investering in het land moet
de bestemming hoogwaardiger zijn om

rendement te kunnen halen.

Onder

wordt vanuit de

vraag en aanbod
literatuur
verstaan de vraag naar
voorzieningen en het aan-
bod van de geplande voor-

zieningen

Deze keus is in zekere zin gedwon-
gen. Als er vraag is of komt naar een
bepaalde voorziening, zal het aan-
bod hierop afgestemd moeten wor-
den. Een vrije keus kan zijn om
voorzieningen te realiseren waarvan

men denkt dat er vraag naar komt of

Als het aanbod niet bij de vraag aansluit,
is de kans groot dat de ontwikkeling niet
rendabel is. Dit hoeft echter niet zo te zijn
indien er een aanbod wordt gerealiseerd,
waar in de toekomst vraag naar zal ko-
men en zodoende een nog hogere renda-

biliteit oplevert.

is.

3.4 Procedures

Onder procedures wordt de wet- en regelgeving beschouwd welke van toepassing is op
locatieontwikkeling. In deze paragraaf wordt niet een uitputtende lijst gegeven van wetten
en regels die van toepassing kunnen zijn op een locatieontwikkeling, maar een generalise-
ring van wet- en regelgeving die van toepassing kan zijn op locatieontwikkeling. In subpa-
ragraaf 3.4.1 wordt ingegaan op de woningwet, in subparagraaf 3.4.2 wordt ingegaan op
de Wet op de Ruimtelijke Ordening. In subparagraaf 3.4.3 wordt ingegaan op de Wet mi-
lieubeheer, in subparagraaf 3.4.4 wordt afgesloten met de Wet bodembescherming. Het
is mogelijk dat voor een specifieke locatie aanvullende regelgeving van toepassing is, zo-
als de wet luchtverontreiniging of een Provinciale Milieu Verordening (PMV), deze wetten

en regels zijn niet meegenomen in dit onderzoek.

3.4.1 Woningwet (Ww)

De Woningwet regelt de voorschriften omtrent het bouwen van woningen, woonke-
ten, woonwagens en andere gebouwen. Ten aanzien van locatieontwikkeling zijn
vanuit de Woningwet, het Bouwbesluit en de bouwvergunning twee kritische aspec-
ten. Het Bouwbesluit 2003 geeft minimumvoorschriften voor elk bouwwerk ten aan-
zien van veiligheid, gezondheid, bruikbaarheid energiezuinigheid en milieu. Deze
aspecten worden beoordeeld op een drietal criteria: levensduur, kosten en milieu.
Ontheffing van het Bouwbesluit 2003 is mogelijk, slechts in gevallen van geheel of
gedeeltelijk vernieuwen van reeds bestaande bebouwing (artikel 6 en 7 Woningwet)
of de toepassing van experimentele bouwmaterialen welke niet aan de voorschrif-
ten van Bouwbesluit 2003 voldoen. De bouwvergunning (art. 40 Ww) is in Neder-
land noodzakelijk indien er sprake is van: “Het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk
oprichten, veranderen of vernieuwen en het vergroten van een bouwwerk, alsmede

het geheel of gedeeltelijk oprichten, veranderen of vernieuwen en het vergroten van
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een standplaats” (art.1a, Ww). De bouwvergunningsprocedure heeft een tweetal
wegen: de lichte bouwvergunningsaanvraag en de reguliere bouwvergunningsaan-
vraag. Alleen de procedure voor een reguliere bouwvergunning wordt hier toege-

licht, omdat deze bij locatieontwikkeling (vrijwel) altijd van toepassing is:

Stappen Termijn Actor
0 | Aanvragen bouwvergunning Aanvrager
1 | Publicatie bouwaanvraag < 2 weken na ontvangst B&W
2 | Beslissen omtrent aanvraag < 12 weken na ontvangst B&W

Het verlenen van de bouwvergunning wordt geweigerd of aangehouden indien deze
in strijd is met de wet WRO, niet volledig is ingediend of in strijd is met de woning-
wet, waaronder het bouwen op verontreinigde grond waarin voortdurend, of nage-

noeg voortdurend mensen zullen verblijven (artikel 3a, Ww.).

Thema Definiéring (wat) Strategische keuze Verklaring

Procedu- Vanuit de Woningwet zijn | Bij deze wet- en regelgeving is geen | De bouwvergunning is noodzakelijk voor

res het Bouwbesluit en de wo- | strategische keuze mogelijk, men | het realiseren van bouwwerken, of het
ningwet twee kritische as- | moet voldoen aan de wet. vernieuwen daarvan. Het Bouwbesluit is
pecten ten aanzien van noodzakelijk om het te realiseren gebouw
locatieontwikkeling. te laten voldoen aan de voorschriften ten

aanzien van veiligheid, gezondheid,
bruikbaarheid, energiezuinigheid en mili-

eu.

3.4.2 Wet op de ruimtelijke ordening (WRO)

De Wet op de Ruimtelijke Ordening stelt de kaders voor de ruimtelijke inrichting van
Nederland op landelijk, regionaal en gemeentelijk niveau middels respectievelijk
planologische kernbeslissingen (pkb’s), structuurplannen en bestemmingsplannen.
Ten aanzien van locatieontwikkeling zijn met name de sloopvergunning en be-
stemmingsplannen van toepassing. De sloopvergunning is een regel die in het le-
ven is geroepen om het hergebruik van bouw- en sloopafval en veiligheid tijdens
sloopwerkzaamheden te bevorderen. De sloopvergunning heeft op het locatieont-
wikkelingsproces weinig invloed. Een aspect dat wel van invloed is op het locatie-
ontwikkelingsproces, is de bestemmingsplanprocedure. Voor een locatieontwikke-
lingsproces is in veel gevallen een zogenoemde artikel 19 procedure van toepas-
sing. Via deze procedure is het mogelijk een bestemming permanent te wijzigen.
De WRO geeft eveneens mogelijkheden voor een vrijstelling binnen het bestem-
mingsplan middels artikel 15 WRO, dit is alleen mogelijk indien deze vrijstelling
geen of een zeer beperkte invloed heeft op de uitoefening van een bestemming. Er
is ook mogelijkheid een tijdelijke vrijstelling van vijf jaar te verkrijgen middels artikel
17 WRO. Deze procedures worden niet besproken, omdat zij bij locatieontwikkeling

vrijwel niet van toepassing zijn. De artikel 19 procedure is nagenoeg gelijk aan de
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procedure van een reguliere bestemmingsplanwijziging vanwege het feit dat de im-
plicaties van deze wijziging van permanente aard zijn en zodoende de rechtsbe-

scherming gewaarborgd moet zijn. De procedure van een artikel19 WRO is als

volgt:
Stappen Termijn Actor
Aanvraag om vrijstelling Aanvrager
Principebesluit negatief, | 8 weken na ontvangst Raad/B&W
stap 7 e.v.
Principebesluit  positief, | 8 weken na ontvangst Raad/B&W
stap 4 e.v.
Terinzagelegging ont- | 6 weken Gemeente/leder

werpbesluit incl. zienswij-
zen bij Raad/B&W

Besluit omtrent aanvra-
gen vvgb*
Negatief, stap 7 e.v.

Positief, stap 6 e.v.

8 weken na terinzagelegging | Raad/B&W

Aanvragen vvgb, incl. | 2 weken Raad/B&W.
meezenden zienswijzen

ontwerpbesluit en afwe-

gingen

Bekendmaking besluit | 8 weken na ontvangst G.S

vvgb

Besluit omtrent vrijstelling

2 weken na inwerkingtreding | Raad/B&W

Beroep Rechtbank, des-
gewenst incl. verzoek

voorlopige voorziening

< 6 weken na bekendmaking | Aanvrager/

Belanghebbenden

Hoger beroep bij Raad
van State, afdeling be-

stuursrechtspraak

< 6 weken na bekendmaking | Aanvrager/
van de uitspraak van de Belanghebbenden
rechtbank

* verklaring van geen bezwaar

Uit de matrix blijkt dat de belangenbescherming van burgers goed is gewaarborgd.
Deze waarborg kan echter uitdraaien op een jarenlange procesgang indien partijen
tegenover elkaar blijven staan. Het soepel doorlopen van deze procedure is een kri-
tiek aspect bij locatieontwikkeling. Bij gebiedsontwikkeling kan het voorkomen, dat
een artikel 19-procedure niet voldoet, maar dat voor een plan een geheel nieuw be-

stemmingsplan moet worden opgezet.

Thema Definiéring(wat)

Strategische keuze WAAROM
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Procedu-

res

Vanuit de WRO zijn de
sloopvergunning en de
bestemmingsplanprocedure
van belang bij locatieontwik-
keling. De sloopvergunning
regelt het hergebruik van
bouw- en sloopafval en
veiligheid tijdens sloopwerk-
zaamheden. De bestem-
mingsplanprocedure  geeft
mogelijkheden om (tijdelijke)
vrijstellingen te verkrijgen
van het vigerende bestem-

mingsplan.

De strategische keuze kan zijn om
een vigerende bestemming te reali-
seren, afhankelijk van de rendabili-
teit van de te realiseren bestem-
ming. Mocht men verkiezen dit niet
te doen, dan moet men een artikel
19-procedure uitvoeren of zelfs een
geheel nieuw bestemmingsplan te

realiseren.

De sloopvergunning is noodzakelijk ten
behoeve van de sloop van gebouwen.
Een artikel 19-procedure is noodzakelijk
indien een bestemming permanent moet
worden gewijzigd, voor gebiedsontwikke-
ling moet een nieuw bestemmingsplan

worden opgezet.

3.4.3 Wet milieubeheer (Wm)

De Wet milieubeheer omschrijft de regels ter bescherming van het milieu. Een on-

derdeel van deze wetgeving, welke bij locatieontwikkeling een prominente rol kan

spelen is de milieueffectrapportage (m.e.r). Vanuit de wet is hierbij de gedachte dat

door voor te schrijven dat er, voor men overgaat tot besluitvorming, systematisch in-

formatie wordt verzameld over de mogelijk milieueffecten van een voorgenomen

besluit en daarbij in aanmerking komende alternatieven op een meer verantwoorde

wijze kan worden besloten (van den Berg et.al, 2004). Hierbij zijn een drietal aspec-

ten van belang: de werkingssfeer, de reikwijdte en de voorgeschreven procedure.

Deze aspecten behandelen respectievelijk: de lijst van beoogde activiteiten, de ef-

fecten van de beoogde activiteiten en de procedure waarop de m.e.r. tot stand

komt. Een m.e.r. is per definitie verplicht bij woningbouw boven de 2000 woningen

buiten of 4.000 woningen binnen de bebouwde kom, andere m.e.r-plichtige ontwik-

kelingen staan vermeld in hoofdstuk 7 van de Wm. Daarnaast kan een m.e.r.-plicht

worden afgedwongen op grond van andere wetten (Mijnwet 1810, Deltawet) of door

in structuurplannen, bestemmingsplannen of algemene maatregelen van bestuur

(AMvB) vast te leggen welke activiteiten of ontplooiing daarvan m.e.r.-plichtig zijn
(van Buuren et.al, 2006).

Thema

Definiéring (wat)

Strategische keuze

Verklaring

Procedu-

res

Vanuit de Wm is de m.e.r.-

procedure van belang

De strategische keuze kan zijn om
niet m.e.r.-plichtige locatieontwikke-
ling uit te voeren, dit is wel afhanke-
lijk van de grootte van de locatie, de
soort ontwikkeling en m.e.r.-plichtige
beschrijvingen in de van kracht
zijnde

AMvB’s.

bestemmingsplannen  en

Door een niet m.e.r.-plichtige ontwikkeling
uit te voeren is er een procedure minder

nodig hetgeen tijd kan besparen.
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3.4.4 Wet bodembescherming (Wbb)

De wet bodembescherming (Wbb) biedt een paraplu aan regelgeving omtrent het

bodembeleid in Nederland. De Wbb wordt in Nederland geoperationaliseerd mid-

dels AMvB’s. De belangrijkste aspecten van de Wet bodembescherming voor loca-

tieontwikkeling zijn het Bouwstoffenbesluit en de saneringsparagraaf. Het Bouw-

stoffenbesluit biedt kaders voor de verwerking van primaire en secundaire bouw-

stoffen op locaties. De saneringsparagraaf in de Wbb biedt regelgeving voor het

uitvoeren van saneringen bij vervuilingen in de grond.

Thema

Definiéring(wat)

Strategische keuze

WAAROM

Procedu-

res

Vanuit de Wbb wordt regel-
geving gegeven ten aanzien
van het gebruik van primaire
en secundaire bouwstoffen.
Daarnaast biedt de Wbb
voorschriften en voorwaar-
den voor het uitvoeren van

saneringen.

Ten aanzien van de verwerking van
bouwstoffen is geen strategische
keuze mogelijk. Ten aanzien van het
saneren kan de strategische keus
zijn om bestemmingen te realiseren

die niet saneringsplichtig zijn.

Door niet te saneren kan er aanzienlijk

worden bespaard op kosten, hier staat

wel

tegenover dat minder rendabele bestem-

mingen kunnen worden gerealiseerd.

3.5 Context

In de inleiding is reeds gesteld dat op locatieontwikkeling een viertal aspecten als context

meespelen teneinde een locatie te ontwikkelen: de marktsituatie, locatiecriteria, een inves-

teringsanalyse en juridische bestemmingsmogelijkheden. Er zijn echter meerdere aspec-

ten die meespelen bij locatieontwikkeling en de context bepalen. Vanuit de literatuur, zoals
in Well-Stam et.al (2003), De Graaf (2005) en Dewulf et.al (2005) kan de context worden

opgedeeld in: sociaal, economisch, politiek, juridisch en technisch. Het is mogelijk meer-

dere contexten te onderscheiden zoals een internationale context, maar vanwege de sco-

pe van het onderzoek worden de vijf contexten zoals hierboven gehandhaafd. De aspec-

ten van marksituatie, locatiecriteria, investeringsanalyse en juridische bestemmingsmoge-

lijkheden kunnen respectievelijk onder economisch/sociaal, sociaal/economisch/politiek,

economisch en juridisch worden geschaard. Voor de daadwerkelijke invulling van deze

context zijn talloze generieke en locatiespecifieke aspecten op te sommen, deze worden

hier echter niet weergegeven.

Thema

Definiéring(wat)

Strategische keuze

WAAROM

Context

Vanuit de literatuur worden
een vijftal aspecten gegeven
welke de context bepalen bij
een locatieontwikkelingspro-
ces en invloed uitoefenen op
een locatieontwikkelingspro-

ces: sociale economische,

Geen strategische keuzemogelijk-
heden, de context geeft de kaders
aan waarbinnen moet worden geo-

pereerd.

De context wordt gevormd door aspecten

waar de betrokken partijen geen invioed

op hebben, er zal dus binnen deze kaders

moeten worden gewerkt.
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politieke, juridische en tech-

nische context.

3.6 Samenvattende tabel locatieontwikkeling

Thema Definiéring (wat) Strategische keuze Verklaring
PROCES
procesfase- Bij projectontwikkeling wordt | Bij monofunctionele, kleinschalige | Eenvoudige procedures en eenvoudige
ring vanuit de literatuur een | projecten die door een enkele partij | besluitvorming door enkele private actor
initiatieffase, planontwikke- | kunnen worden ontwikkeld, met een | met eigenbelang zorgt voor weinig fase-
lingsfase, realisatiefase en | korte doorlooptijd kan deze faserin- | ringen.
verkoop- of exploitatiefase | gen worden aangehouden.
onderscheiden.
Bij gebiedsontwikkeling Bij multifunctionele, grootschalige | Complexe procedures door functiemen-
wordt vanuit de literatuur projecten, die door meerdere partij- | ging en complexe besluitvorming door
een initiatieffase, intentiefa- en worden ontwikkeld met een lange | diverse actoren en belangen, zorgt voor
se, onderzoeksfase, plan- doorlooptijd kan deze fasering wor- | langere planvorming en meerdere fase-
ontwikkeling, toetsings- & den aangehouden. ringen.
haalbaarheidsfase, uitwer-
kingsfase, uitvoeringsfase
en exploitatiefase onder-
scheiden
Grondbeleid | Vanuit de literatuur wordt | Indien het eigendom van de grond | Door zelf de gronden uit te geven, wordt

onder actieve grondexploita-
tie verstaan de situatie
waarin de gemeente gron-
den verwerft, ontwikkeld en

uitgeeft.

aanwezig of afdwingbaar is, de
risico’s zijn te accepteren en de
financiéle draagkracht voldoende is
kan er worden gekozen voor een

actief grondbeleid.

er inspraak in de planvorming behouden.

Onder een concessie wordt
verstaan dat de gemeente
de gronden beschikbaar
stelt aan een ontwikkelaar,

die de gronden ontwikkeld.

Als het eigendom van de grond niet
aanwezig of afdwingbaar is, de
risico’s te hoog zijn en de financiéle
draagkracht niet voldoende is kan er
worden gekozen voor een conces-
sie. Zeggenschap in de planvorming
wordt behouden door kaders te

stellen.

Door de gronden te laten ontwikkelen,
worden de risico’s overgedragen aan de
private sector en hoeft er niet te worden

ingegaan op bouwclaims.

Een joint-venture zonder
opstal is de situatie waarin
de gemeente, samen met
marktpartijien de gronden

ontwikkeld en uitgeeft.

Als het eigendom van de grond
deels aanwezig en verder niet af-
dwingbaar is (financieel of risico-
technisch), kan er worden gekozen
voor een joint-venture. Hierbij wor-
den de risico’s, kosten en opbreng-
sten en de inspraak in de planvor-

ming gedeeld.

In deze situatie wordt men gedwongen
samen te werken doordat partijen de
grondposities niet willen opgeven en
onafhankelijk van elkaar niet kunnen

realiseren.

De joint-venture met opstal
is van toepassing indien de
met

gemeente samen

Als het eigendom van de grond
deels aanwezig en verder niet af-

dwingbaar is (financieel of risico-

In deze situatie wordt men gedwongen
samen te werken doordat partijen de

grondposities niet willen opgeven en
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marktpartijen de gronden en

opstallen ontwikkeld.

technisch), kan er worden gekozen
voor een joint-venture met opstal-
exploitatie. Hierbij worden de risi-
co’s, kosten en opbrengsten en de
inspraak in de planvorming en reali-

satie gedeeld.

onafhankelijk van elkaar niet kunnen

realiseren.

Samenwer- Private-private samenwer- | De keuze voor deze samenwerking | Door risicominimalisering bij de overheid
king king is vanuit de literatuur | wordt bepaald door het gekozen | wordt de grond uitgegeven aan private
een samenwerking waarin | grondbeleid. Bij een actieve grond- | partijen en schakelt de overheid zichzelf
private partijen marktkennis | exploitatie, een concessie of een | uit, de private partijen hebben dan alleen
en -ervaring, management- | joint-venture zonder opstal wordt de | de mogelijkheid om met andere private
capaciteiten. Risico’s, ver- | samenwerking privaat-privaat partijen samen te werken.
antwoordelijkheden, kosten
en opbrengsten delen.
Een publiek-private samen- | De keuze voor deze samenwerking | De overheid blijft in het proces betrokken
werking is vanuit de litera- | wordt bepaald door het gekozen | met private partijen en denken als coalitie
tuur een samenwerking | grondbeleid. Alleen een joint-venture | meerwaarde te halen uit de exploitatie van
waarin  publieke partijen: | inclusief opstalexploitatie leidt tot | de gronden.
kennis van  procedures, | deze samenwerkingsvorm.
betrouwbaarheid naar markt,
financieringscapaciteit in-
brengen en private partijen:
marktkennis en -ervaring,
managementcapaciteiten
inbrengen. Risico’s, verant-
woordelijkheden, kosten en
opbrengsten worden ge-
deeld
Procesma- Mate van noodzaak wordt | Strategische keuzes zijn niet moge- | Als er een mate van drang aanwezig is bij
nagement vanuit de literatuur uitgelegd | lijk, deze onderdelen moeten bij elk | partijen, worden partijen actief en partici-

als het voorkomen van lage
participatie aan het begin
van het proces en creéren
van hoge participatie aan

het eind van het proces.

proces aanwezig zijn.

peren ze sneller om het proces goed op te

starten en te eindigen.

Onder openheid en integri-
teit wordt het voorkomen
van instrumenteel gebruik
van procesmanagement, het
inkapselen van weerstand
en het legitimeren van be-

sluitvorming verstaan.

Strategische keuzes zijn niet moge-
lijk, deze onderdelen moeten bij elk

proces aanwezig zijn.

Door het creéren van openheid en integri-
teit kunnen problemen en oplossingen
worden besproken en kunnen daar beslui-
ten over worden genomen zonder dat
belangen (ernstig) worden geschaad.
Hierdoor kan een ieder zich conformeren
aan de besluiten en kan het proces door-

gang vinden.

Het beschermen van kern-
belangen en kernwaarden
wordt uitgelegd als het
verlagen van de instapbarri-

ere en de mogelijkheid om

Strategische keuzes zijn niet moge-
lijk, deze onderdelen moeten bij elk

proces aanwezig zijn.

Door te voorkomen dat belangrijke en
vertrouwelijke informatie in de openbaar-
heid komt, wordt vertrouwen gekweekt.
ledere partij kan bij zijn eigen expertise

blijven en daarop worden afgerekend.
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verantwoordelijkheden te

regelen

Het stimuleren van continui-
teit wordt vanuit de literatuur
beschreven als het voorko-
men van stop/ doorgangef-
fecten en het tegengaan van

strategisch gedrag

Strategische keuzes zijn niet moge-
lijk, deze onderdelen moeten bij elk

proces aanwezig zijn.

Het kan voorkomen dat partijen in het
begin van het proces wat verliezen, maar
door openheid van het proces aan het
eind winst zien, dit voorkomt dat partijen
met een eigen agenda werken en het

proces daarmee onderbreken.

Onder het sluiten van pro-
cesovereenkomsten  wordt
verstaan het voorkomen van
negatieve consequenties en
het verhogen van de zelf-

standige kwaliteit en ver-

Strategische keuzes zijn niet moge-
lijk, deze onderdelen moeten bij elk

proces aanwezig zijn.

Door het vastleggen van de scope van het
proces wordt voorkomen dat er besluiten
worden genomen die buiten de scope van
het proces vallen en de inhoud tekort

doen.

De keuze is om het wel of niet toe te
passen, half risicomanagement is
niet mogelijk. Indien er wel toepas-
sing van risicomanagement is, moet
het integraal worden toegepast in de

projectorganisatie.

Door het toepassen van risicomanage-

ment kunnen mogelijke tegenvallers
worden voorkomen omdat risico’s niet
optreden en kan er tevens meerwaarde
worden behaald door het delen van ken-

nis en expertise.

nieuwing
Risicoma- De literatuur beschrijft het
nagement risicomanagement als het
cyclische proces van identi-
ficeren, kwantificeren, be-
heersen en evalueren van
risico’s.
Stakehol- De literatuur beschrijft het
dermana- stakeholdermanagement als
gement de identificatie van macht en

belangen van actoren en het
betrekken van de stakehol-

ders op deze basis.

Evenals bij risicomanagement is er
de keuze om het wel of niet toe te

passen gedurende het proces.

Door het toepassen van stakeholderma-
nagement kan de besluitvorming worden
bevorderd doordat stakeholders begrip
krijgen/hebben voor de besluiten en wor-

den communicatiefouten vermeden.

PROJECTVARIABELEN

Onder bestemmingen wor-

den vanuit de literatuur
groen/park, recreatie, bedrij-
venterreinen, woningen en
sociale voorzieningen ver-

staan.

De keuze voor een bepaalde be-
stemming hangt mede af van de
landprijs, de grootte van het perceel
en de vraag naar bepaalde voorzie-
ningen. Op basis daarvan kan men
beslissen welke bestemming wordt

gerealiseerd.

Als de landprijs hoog is, worden bestem-
mingen als groen/park en recreatie on-
rendabel. Als het gebied groot is, zullen
functies sneller moeten worden gemengd
om het gebied aantrekkelijk te maken en
te laten voldoen aan de vraag naar voor-

zieningen

Onder fysieke landkarakte-
ristieken worden de grootte
van het perceel, de onder-
grond en  geografische

ligging verstaan

De strategische keuze is om op
monofunctioneel of multifunctioneel

te ontwikkelen

Op een gunstig gelegen klein perceel in
een stad kan worden volstaan met de
realisatie van een enkele functie. Op een
gunstig gelegen groot perceel zullen
functies moeten worden gemengd om het
gebied bereikbaar en exploitabel te ma-

ken.

Onder transportmodaliteiten
worden vanuit de literatuur
de ontsluiting van het gebied
en de aanwezigheid van
openbaar vervoersvoorzie-

ningen verstaan.

Transportmodaliteiten zijn er, of zijn
er niet. De keuze is dus beperkt tot
het voorzien in transportmodaliteit of
het afstemmen van de bestemming

op transportmodaliteiten

Voor de aanleg van transportmodaliteiten
zijn investeringen nodig, welke moeten
worden terugverdiend met de ontwikkeling

van het gebied.
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Onder parkeervoorzieningen
wordt de mogelijkheid ver-
staan om parkeervoorzie-
ningen te integreren in de
bebouwing of deze separaat

aan te leggen.

Door parkeervoorzieningen te inte-
greren in de gebouwen blijft er meer
De

keuze is om de kosten van de par-

bebouwingsopperviak  over.

keervoorzieningen af te wegen

tegen de bouwkosten.

Als de grond duur is om aan te schaffen,
is het goedkoper de parkeervoorzieningen
te integreren. Zodoende kan er op het
resterende bouwvlak, waar anders par-
keervoorzieningen zouden komen worden
gebouwd, zodat er per saldo een betere

exploitatie overblijft.

Onder impact op de omge-
de

impact op lucht-, water- en

ving wordt verstaan
geluidskwaliteit en andere
gevoelige gebieden, zoals
historische gebouwen,

parken en habitat

Deze keuze is gedwongen. Als de
impact van een ontwikkeling te groot
is op de omgeving, zal een ander
soort ontwikkeling plaats moeten

vinden

Het is niet mogelijk een bedrijventerrein
naast een natuurpark te leggen, vanwege
de negatieve invloed van bedrijvigheid op
flora en fauna. Een recreatiepark zou dan
tot de mogelijkheden kunnen behoren,
vanwege de beperkte impact door het
tijdelijke bewonen (de zomermaanden)

van het park.

Onder landprijs wordt ver-
staan de prijs van het onge-
roerde land en de inspan-
ningen van arbeid en kapi-

taal om het te ontwikkelen

De strategische keuze kan zijn om
een goedkoop stuk land te ontwikke-
len, hierbij kunnen meerdere be-
stemmingen worden gerealiseerd.
De keuze voor een duur stuk land
vertaald zich in bestemmingen waar
een hoger rendement moet worden

gehaald.

De investering in een goedkoop stuk land
is lager en zodoende kunnen doorgaans
minder rendabele bestemmingen toch
rendabel worden gemaakt. Bij een duur
stuk land is hier geen sprake van, door
een hogere investering in het land moet
de bestemming hoogwaardiger zijn om

rendement te kunnen halen.

Onder

wordt vanuit de

vraag en aanbod
literatuur
verstaan de vraag naar
voorzieningen en het aan-

bod van de geplande voor-

Deze keus is in zekere zin gedwon-
gen, als er vraag is of komt naar een
bepaalde voorziening, zal het aan-
bod hierop afgestemd moeten wor-

den. Een vrije keus kan zijn om

Als het aanbod niet bij de vraag aansluit,
is de kans groot dat de ontwikkeling niet
rendabel is. Dit hoeft echter niet zo te zijn
indien er een aanbod wordt gerealiseerd,

waar in de toekomst vraag naar zal ko-

zieningen voorzieningen te realiseren waarvan | men en zodoende een nog hoger rende-
men denkt dat er vraag naar komt of | ment oplevert.
is.
PROCEDURES

Vanuit de Woningwet zijn
het de

bouwvergunning twee kriti-

Bouwbesluit en

sche aspecten ten aanzien

van locatieontwikkeling.

Bij deze wet- en regelgeving is geen
strategische keuze mogelijk, men

moet voldoen aan de wet

De bouwvergunning is noodzakelijk voor
het realiseren van bouwwerken, of het
vernieuwen daarvan. Het Bouwbesluit is
noodzakelijk om het te realiseren gebouw
te laten voldoen aan de voorschriften ten
aanzien van veiligheid, gezondheid,
bruikbaarheid, energiezuinigheid en mili-

eu.

Vanuit de WRO zijn de
de

bestemmingsplanprocedure

sloopvergunning  en
van belang bij locatieontwik-
keling. De sloopvergunning
regelt het hergebruik van
bouw- en

sloopafval en

veiligheid tijdens sloopwerk-

De strategische keuze kan zijn om
een vigerende bestemming te reali-
seren, afhankelijk van het te ver-
wachten rendement van de te reali-
Mocht

verkiezen dit niet te doen, dan moet

seren bestemming. men
men een artikel 19-procedure uitvoe-

ren of zelfs een geheel nieuw be-

De sloopvergunning is noodzakelijk ten
behoeve van de sloop van gebouwen.
Een artikel 19-procedure is noodzakelijk
indien een bestemming permanent moet
worden gewijzigd, voor gebiedsontwikke-
ling moet een nieuw bestemmingsplan

worden opgezet.
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zaamheden. De bestem-

mingsplanprocedure  geeft
mogelijkheden om (tijdelijke)
vrijstellingen te verkrijgen
van het vigerende bestem-

mingsplan.

stemmingsplan realiseren.

Vanuit de Wm is de m.e.r.-

procedure van belang

De strategische keuze kan zijn om
niet m.e.r.-plichtige locatieontwikke-
ling uit te voeren, dit is wel afhanke-
lijk van de grootte van de locatie, de
soort ontwikkeling en m.e.r.-plichtige
beschrijvingen in de van kracht
zijnde

AMVB’s.

bestemmingsplannen  en

Door een niet m.e.r.-plichtige ontwikkeling
uit te voeren, is er een procedure minder

nodig hetgeen tijd kan besparen.

Vanuit de Wbb wordt regel-
geving gegeven ten aanzien
van het gebruik van primaire
en secundaire bouwstoffen.
Daarnaast biedt de Wbb
voorschriften en voorwaar-
den voor het uitvoeren van

saneringen.

Ten aanzien van de verwerking van
bouwstoffen is geen strategische
keuze mogelijk. Ten aanzien van het
saneren kan de strategische keus
zijn om bestemmingen te realiseren

die niet saneringsplichtig zijn.

Door niet te saneren kan er aanzienlijk
worden bespaard op kosten, hier staat wel
tegenover dat minder rendabele bestem-

mingen kunnen worden gerealiseerd.

CONTEXT

Vanuit de literatuur worden
een vijftal aspecten gegeven
welke de context bepalen bij
een locatieontwikkelingspro-
ces en invloed uitoefenen op
een locatieontwikkelingspro-
ces: sociale, economische,
politieke, juridische en tech-

nische context.

Geen strategische keuzemogelijk-
heden, de context geeft de kaders
aan waarbinnen moet worden

geopereerd.

De context wordt gevormd door aspecten
waar de betrokken partijen geen invioed
op hebben, er zal dus binnen deze kaders

moeten worden gewerkt.
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4 Case Bavelseberg te Breda

De Bavelseberg is een voormalige vuilstortplaats ten oosten van Breda. Momenteel zijn er
concrete plannen voor de realisatie van een recreatiepark op de oude vuilstortplaats. Het ana-
lyseren van de case wordt in de volgende onderdelen uitgewerkt: proces, projectvariabelen,
procedures en context. In paragraaf 5.1 wordt een inleiding en achtergrond gegeven over de
Bavelseberg. In paragraaf 5.2 wordt ingegaan op het proces, in paragraaf 5.3 wordt ingegaan
op de projectvariabelen. In paragraaf 5.4 wordt ingegaan op de procedures en afsluitend wordt

in paragraaf 5.5 ingegaan op de context van de case.

4.1 Inleiding en achtergrond Bavelseberg

De Bavelseberg is een oude vuilstortplaats met een opperviakte van 10 hectare (ha), met
een omliggend voornamelijk groen gebied. De vuilstortplaats heeft als officiéle naam vuil-
stort Bavel-Dorst. De vuilstortplaats is van 1968 tot 1992 in gebruik geweest. Van origine
is de oude vuilstortplaats een leemput, waar tot 1968 leem is ontgraven ten behoeve van
steenfabriek De Vijf Eiken in Rijen. Vanaf 1968 is er begonnen met het storten van onge-
scheiden huisvuil. In 1970 komt het eigendom van de dan actieve vuilstortplaats in handen
van Grontmij. Door het storten van het vuil is een letterlijke berg ontstaan met een hoogte
van 22 meter. Na sluiting van de oude vuilstortplaats is in de periode 1995-2001 een bo-
venafdichting aangebracht door middel van een folie met daarop één meter zand en
teelaarde (VCOB, 2007). Vanaf 1997 vindt tweemaal per jaar monitoring van de grond- en
oppervlaktewaterkwaliteit plaats (startnotitie Bavelsberg deel 1, 2006). Medio 1992 heeft
Grontmij het plan opgevat om de oude afvalberg een alternatieve bestemming te geven.
Onder de noemer Park Minervum is er gestart om ontwikkelingsmogelijkheden van de
berg te bekijken. Het gehele plan behelst inmiddels een oppervlakte van circa 60 hectare.
Het plan bestaat uit de berg zelf en het omliggende terrein (VCOB, 2007). Voor de beeld-

vorming zijn hieronder enkele afbeeldingen weergegeven van het plan Bavelseberg:

Yitnoaver C YO Za, EeHE e e A
i.-:_-'_”_:;'!.l n” '____'___‘_h i 4_|£"|EEF 7 : i_ By g [ ﬂﬂgv‘fﬂl#& VERKEMWING
) e 50 |

- __j": g i . MCDEL 1

Figuur 6 Bavelseberg
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4.2 Proces

Het locatieontwikkelingsproces bestaat uit een aantal aspecten. In subparagraaf 4.2.1.
wordt ingegaan op de procesfasering bij locatieontwikkeling. In subparagraaf 4.2.2 wordt
ingegaan op het gehanteerde grondbeleid. In subparagraaf 4.2.3 wordt ingegaan op de
gehanteerde samenwerkingsvorm, in subparagraaf 4.2.4 wordt ingegaan op het risicoma-

nagement en in subparagraaf 4.2.5 wordt ingegaan op het stakeholdermanagement.

4.2.1 Procesfasering locatieontwikkeling

Onder het proces wordt verstaan de procesfasen van de ontwikkeling. Ten aanzien
van het proces bij Park Bavelseberg zijn een tweetal processen te onderscheiden.
Het proces voor park Bavelseberg en het proces van park Bavelseberg (interview
gemeente Breda, interview Grontmij). Deze processen worden onderscheiden om-
dat de initiérende partijen, gemeente Breda en Grontmij, in eerste instantie sepa-
raat zijn begonnen om respectievelijk de voet van de afvalberg en de berg zelf te
ontwikkelen. Grontmij is onder de noemer van Park Minervum begonnen met alleen
een ontwikkeling van de afvalberg. De gemeente Breda heeft in eerste instantie
een marktconsultatie uitgevoerd voor de realisatie van een bedrijventerrein en een
evenemententerrein aan de voet van de berg. Hierbij is een viertal consortia ge-
vraagd een financieel en technisch haalbaar plan te maken (interview Grontmij, in-
terview gemeente Breda). De gemeente Breda heeft behoefte aan een nieuwe
evenementenlocatie, na de sloop van “Het Turfschip”, bovendien was er reeds een
bedrijventerrein genaamd “Hoogeind” gepland (Eindrapport Bavelseberg, een unie-
ke evenementenlocatie, 2003). De consortia zijn afgehaakt, nadat geen van de
plannen financieel haalbaar bleken te zijn, zonder steun van de gemeente Breda.
De gemeente Breda wil kostenneutraal realiseren (interview gemeente Breda, Eind-
rapport Bavelseberg: een unieke evenementenlocatie, 2003). Daarna zijn de ge-
meente Breda en Grontmij vanuit de synergiegedachte 1 +1 = 3 tezamen de initia-
tieffase opnieuw ingestapt. Het resultaat is een overeenkomst waarbij de gemeente
Breda verplicht is het bestemmingsplan op te stellen en de procedures te voeren
om de plannen vastgesteld te krijgen (persbericht gemeente Breda, 20 april 2007).
Grontmij ontwikkelt privaat de oude vuilstortplaats en het omliggende deel van de
oude vuilstortplaats. Grontmij wordt door de gemeente als probleemhebber gezien
ten aanzien van de oude vuilstortplaats en als Grontmij wil ontwikkelen, zal Gront-
mij de risico’s moeten dragen. Voor de gemeente Breda geldt dat het gehele proces
kostenneutraal wordt doorlopen (interview gemeente Breda, interview Grontmij).
Het proces waar Grontmij en de gemeente Breda tezamen zijn ingestapt, is hieron-

der gevisualiseerd:
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Park Bavelseberg Park Bavelseberg Park Bavelseberg Park Bayelseberg Park Bavelseberg

‘ Intentiefase ‘ ‘ Haalbaarheidsfase ‘ ‘ Ontwerpfase ‘ ‘ Realisatiefase ‘ ‘ Beheersfase ‘

= ING Real Estate

[ nitiatiefemers ] Befrokken partjen

Figuur 7 Samenwerking Bavelseberg

De indeling van het proces is door de gemeente Breda en Grontmij vormgegeven.
Zoals te zien in het figuur zijn er een vijftal procesfasen onderscheiden: intentiefa-
se, haalbaarheidsfase, ontwerpfase, realisatiefase en de beheersfase (interview

gemeente Breda, interview Grontmij).

4.2.2 Grondbeleid

Het grondbeleid bij case Bavelseberg bestaat uit een tweetal zaken, de ontwikke-
ling rond de oude vuilstortplaats en de ontwikkeling van de oude vuilstortplaats zelf.
De gemeente Breda geeft Grontmij hiertoe de beschikking over de omliggende
gronden nabij de Bavelseberg. Voor deze constructie is gekozen omdat de ge-
meente het project financieel neutraal wil houden en derhalve geen risico’s in het
project wil lopen. Daarnaast ziet de gemeente Breda Grontmij als eige-
naar/probleemhebber (interview gemeente Breda). Voor dit proces zijn een aantal
exit-scenario’s opgesteld. Vanuit de gemeente Breda zijn een tweetal exit-
scenario’s opgesteld (gemeente Breda).

- Bestemmingsplanprocedure en/of m.e.r.-procedure wordt niet goedgekeurd, of
Grontmij trekt zich terug. Dan kan er op basis van het huidige bestemmingsplan
aan de voet van de berg een bedrijventerrein worden gerealiseerd.

- Verkopen van een deel van de grond voor een evenementenhal en bijbehorend
parkeerterreinen aan Grontmij en ING Real Estate, bepaalde delen in erfpacht
uitgeven. Dit zorgt ervoor dat Grontmij en ING Real Estate investeren in de
grond, mocht de ontwikkeling op de berg niet slagen dan kunnen Grontmij en
ING Real Estate hier rendabel exploiteren.

Vanuit Grontmij worden eveneens een aantal exit-scenario’s onderscheiden (inter-

view Grontmij):
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- Leisure ontwikkeling vindt geen doorgang, dan wordt er voor woningbouw of
bedrijventerrein geopteerd in de haalbaarheidsfase.

- Grontmij kan niet realiseren, er is contractueel vastgelegd dat de realisatie en
exploitatie van de evenementenhal door Maver, een evenementenexploitant,

via de gemeente Breda wordt geregeld.

4.2.3 Samenwerkingsvorm

De gemeente Breda en Grontmij zien de ontwikkeling van de Bavelseberg als een

private ontwikkeling (interview gemeente Breda, interview Grontmij). Er is wel spra-

ke van samenwerking, maar Grontmij neemt alle risico’s ten aanzien van de ontwik-
keling op zich. De samenwerking tussen de gemeente Breda en Grontmij beperkt
zich tot het maken van de noodzakelijke ontwerpplannen (persbericht gemeente

Breda, april 2007). Om de risico’s te kunnen spreiden heeft Grontmij ING RE be-

trokken ten behoeve van de realisatie van het vastgoed, waar ING RE optreedt als

financier/belegger. De risico’s, kosten en opbrengsten worden verdeeld op basis
van de overeenkomst (interview Grontmij). Op basis van deze overeenkomst zijn er
tussen Grontmij en ING RE een tweetal exitscenario’s gedefinieerd (interview

Grontmij):

- Voor de ontwikkelfase is samen met ING Real Estate een uitstapmoment gede-
finieerd op basis van financiéle haalbaarheid, partijen nemen hierbij verlies voor
eigen rekening.

- Voor de start van de bouw is er nog een uitstapmoment op basis van de inves-
teringsanalyse en financiéle verwachting, voor Grontmij en ING Real Esate. Bij

uitstappen neemt iedere partij het verlies voor eigen rekening.

4.2.4 Risicomanagement bij park Bavelseberg

De gemeente Breda, Grontmij en ING RE hebben allemaal een eigen risicomana-
gementsysteem dat wordt gebruikt. De gemeente Breda heeft risico’s en onzeker-
heden uitgedrukt in doelen en producten, welke zijn vastgelegd in checklisten, doch
deze zijn niet gekwantificeerd (interview gemeente Breda). Deze doelen zijn: finan-
cieel, technische inhoudelijk en communicatie. Bij financiéle doelen wordt er ge-
dacht aan het rendabel ontwikkelen, subsidies die niet worden verstrekt en prijsstij-
gingen voor de aanleg van infrastructuur. Onder technisch inhoudelijke risico’s wor-
den grondverwervingen die nog plaats moeten vinden, fouten in de m.e.r.-
rapportages of het bestemmingsplan en de aanwezigheid van vervuilingen ver-
staan. Communicatierisico’s bij de Bavelseberg zijn: bezwaren/zienswijzen op het
bestemmingsplan, afkeur provincie Noord Brabant van m.e.r.-procedure of be-
stemmingsplan, wegvallen draagkracht vanuit omliggende dorpen of het wegvallen

van politieke steun.
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Het risicomanagement door de Grontmij is aan de hand van het boek van Ellen
Gehner (2003) (interview Grontmij):"Risico-analyse bij projectontwikkeling” inge-
vuld. Ten behoeve van de risico-inventarisatie wordt er gewerkt met checklisten die
bij Grontmij bestaan. De kwantificering geschiedt aan de hand van kans x effect,
zoals dit wordt omschreven in Gehner (2003). In verband met bedrijfsgevoeligheid
is het niet mogelijk inzicht te krijgen in de kwantificeringen. De beheersmaatregelen
worden eveneens gehanteerd zoals deze door Gehner (2003) zijn omschreven,
namelijk het vermijden, reduceren, overdragen of accepteren van risico’s. De on-
zekerheden worden net als de risico’s gekwantificeerd op basis van geld. Hiervoor
is een intern beoordelingsorgaan (assetmanagement) welke de risico’s en kwantifi-
ceringen een kritische review geeft, als zijnde een derde onafhankelijke partij bin-
nen Grontmij. Op welke wijze ING RE het risicomanagement toepast is bij geen van
beide partijen, gemeente Breda of Grontmij bekend (interview gemeente Breda,

interview Grontmij).

4.2.5 Actorenmanagement bij project Bavelseberg

Evenals het risicomanagement, is het stakeholdermanagement niet integraal geim-
plementeerd. Gemeente Breda en Grontmij hebben elk op eigen wijze de actoren in
het proces benaderd. Bij de gemeente Breda is er ten aanzien van actoren geen
methodiek gehanteerd om verschillende actoren een plaats in het proces te geven,
maar dit is geschied op basis van logisch redeneren en een aantal oriénterende
gesprekken (interview gemeente Breda). De actorgroepen waarin onderscheid is
gemaakt zijn: initiatiefnemers, de klankbordgroep en de policymakers. Hierbij wor-
den vanuit de gemeente de initiatiefnemers gezien als de in het project betrokken
partijen. De klankbordgroep en policymakers worden gezien als buiten het project
staande actorgroepen. De actoren worden op verschillende wijze in het proces be-
trokken. De inititatiefnemers zijn formeel betrokken door een samenwerkingsover-
eenkomst en zijn zodoende van elkaar afhankelijk om het project tot een goed ein-
de te brengen. Informeel worden de relaties goed onderhouden, omdat vertrouwen
in een dergelijke samenwerking van groot belang is. De policymakers (RWS, pro-
vincie) zijn in het voortraject informeel geconsulteerd om moeilijkheden met het ver-
lenen van vergunningen te voorkomen. De status van deze partijen wordt formeel
zodra de vergunningen daadwerkelijk moeten worden verleend. De klankbordgroep
wordt formeel en intensief betrokken, deze betrokkenheid wordt gegeven door in-
zicht te verschaffen in de ontwikkelingen en het laten uitgaan van positieve bericht-
geving over het project om het draagvlak te behouden en besluitvorming te bevor-

deren (interview gemeente Breda).
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De Grontmij heeft voor het project, evenals de gemeente Breda, een actorenanaly-
se uitgevoerd. De actorenanalyse is evenals bij de gemeente Breda niet geschied
aan de hand van een bepaalde methodiek. De actoren zijn middels logisch redene-
ren, het voeren van gesprekken en een stuk studie bepaald (interview Grontmij).
Vanuit Grontmij worden een viertal actorgroepen geidentificeerd: overheden, com-
merciéle partijen, belanghebbenden en spelers. De overheden zijn de gemeente en
de provincie, commerciele partijen zijn toekomstige gebruikers. Onder belangheb-
benden worden omwonenden en milieuorganisaties verstaan en de spelers zijn de
actoren die direct actief binnen de ontwikkeling zijn. De actoren worden op verschil-
lende wijzen in het proces betrokken, op basis van belangenafweging door Gront-
mij. Voor het betrekken van actoren wordt niet uitgegaan van een vaste methode,
maar gebruikt Grontmij vooralsnog de volgende mogelijkheden:

- gesprekken en presentaties;

- intentieovereenkomsten;

- samenwerkingsovereenkomsten.

Dit is geen statisch geheel, per actor(engroep) wordt op basis van ervaring afgewo-
gen welke methode geschikt is. Er wordt voor gezorgd dat een ieder inhoudelijk
wordt betrokken. Het inhoudelijk informeren van de stakeholders vergt veel tijd
maar zorgt voor draagvlak, wat de besluitvorming kan bevorderen, zodat het plan

uiteindelijk in een versnelling komt (interview Grontmij).

4.3 Projectvariabelen

Bij park Bavelseberg spelen tal van projectvariabelen mee. Ten behoeve van park Bavel-
seberg worden de bestemmingen recreatie en werken gerealiseerd. Deze keuze is geba-
seerd op het feit dat de gemeente Breda behoefte heeft aan een evenementenhal en
reeds een bedrijventerrein aan de voet van de berg had gepland. Grontmij wilde onder de
noemer van Park Minervum een groot recreatiepark, ook wel aangeduid als leisurepark
ontwikkelen met een aanvullend (leisuregericht) bedrijventerrein (Eindrapport Bavelse-
berg: een unieke evenementenlocatie, 2003). De fysieke landkarakteristieken worden ge-
vormd door een oppervlakte van 60 ha, met daarin de prominent aanwezige afvalberg van
ca. 23 meter hoogte boven maaiveld. De oude vuilstort beslaat daar ongeveer 10 ha van
(m.e.r. Bavelseberg, 2008). De geografische ligging is voor de gemeente Breda en indirect
voor Grontmij ideaal. De berg ligt ten oosten van Breda, dit is ook de kant van de stad
waar de gemeente Breda moet uitbreiden (interview gemeente Breda, interview Grontmij).
De transportmodaliteiten worden gevormd door de aanwezigheid van de A27, waar de lo-
catie op kan worden ontsloten. Daarnaast is er de mogelijkheid tot busvervoer en de mo-
gelijkheid om in de toekomst, nabij de locatie een treinstation aan te leggen, indien de ont-
sluiting van het gebied moet worden geoptimaliseerd (interview gemeente Breda). De par-

keervoorzieningen worden op en rond de berg gesitueerd (m.e.r. Bavelseberg, 2008).
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De impact op de omgeving wordt met name gevormd door te verwachten geluidsoverlast
van toekomstige evenementen en bedrijventerreinen. In de m.e.r.-rapportage is hier uitput-
tend aandacht aan besteed op welke wijze dit kan worden voorkomen. De gegevens van
de landprijzen zijn niet bekend, wel is bekend dat de gehele ontwikkeling een investering
van 120 miljoen euro bedraagt.

Voor de vraag en het aanbod is het park in de geplande ontwikkeling fors (Rene Kloeg, 5
juli 2007). Er is wel vraag naar een evenementenlocatie, maar of de geplande schaal-
grootte is benodigd, is de vraag. Grontmij is er echter van overtuigd dat het terrein binnen
afzienbare tijd op het geschatte bezoekersaantal van 650.000 zit (Eindrapport Bavelse-

berg, een unieke evenementenlocatie, 2003).

4.4 Procedures

Ten aanzien van de procedures is het interessant om te vermelden dat er voor de gehele
ontwikkeling een nieuw bestemmingsplan moet worden ontwikkeld in het kader van de
WRO. Dit vanwege het feit dat het huidige bestemmingsplan alleen voorziet in een bedrij-
venterrein rond de afvalberg en niet in recreatievoorzieningen op de Bavelseberg. Daar-
naast wordt er los van de Bavelseberg in de omgeving een variéteit aan functies ontwik-
keld, zodat een nieuw bestemmingsplan gerechtvaardigd is (Voorontwerp Bestemmings-
plan Park De Bavelseberg).

Naast het bestemmingsplan is een m.e.r.-procedure, in het kader van de Wm verplicht
voor het plangebied, vanwege het verwachte bezoekersaantal van 650.000. Deze m.e.r.-
studie is door een onafhankelijk bureau uitgevoerd om de integriteit van Grontmij en de
gemeente Breda te waarborgen. Daarnaast is in het kader van de Wm een nazorgregeling
ten aanzien van de oude vuilstortplaats verplicht. Deze nazorg moet door Grontmij als ei-
genaar/probleemhebber worden verzorgd (interview gemeente Breda, interview Grontmij).
Kern van de nazorg is dat mens en milieu niet worden blootgesteld aan vervuilingen,
voortkomend uit een oude vuilstortplaats (stortgassen door vergisting afval en waterver-

ontreiniging).

4.5 Context

De context bij Park Bavelseberg wordt gevormd door een sociale, economische, en poli-
tieke context (interview gemeente Breda en interview Grontmij). De sociale context wordt
gevormd door: het voorzien in een permanente voorziening voor binnen- en buitenevene-
ment in Breda. Voor Grontmij geldt dat innovatie, integrale dienstverlening, duurzame
ontwikkeling en imagobuilding van belang zijn. Economische context wordt gevormd door:
het eigendom van de oude vuilstortplaats was reeds van Grontmij, rendabele ontwikkeling
vastgoed op oude vuilstortplaats door korte(re) levensduur en hoog bezoekersaantal (lei-

sureontwikkelingen vaak niet rendabel door beperkt aantal bezoekers en verhoudingsge-
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wijs groot vastgoed), dubbel ruimtegebruik (bebouwing op oude vuilstort) en reeds aanwe-
zige toekomstige exploitanten. De politieke context wordt met name door gemeente Breda

gegeven:de noodzaak om Breda in oostelijke richting uit te breiden, beperken van ge-

luidsoverlast voor de stad bij evenementen.
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5 Case Belvedére te Maastricht

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op case 2, Belvedére Maastricht. In paragraaf 5.1 wordt een in-
leiding en achtergrond gegeven over de case Belvedéere Maastricht. In paragraaf 5.2 wordt in-
gegaan op het proces, in paragraaf 5.3 wordt ingegaan op de projectvariabelen. In paragraaf
5.4 wordt ingegaan op de procedures en afsluitend wordt in paragraaf 5.5 ingegaan op de con-

text van de case.

5.1 Inleiding en achtergrond Belvedére Maastricht

Belvedére Maastricht is een integrale gebiedsontwikkeling in Maastricht. Het plan omvat
bijna 1/5 deel van de stad Maastricht, wat gelijk staat aan 280 hectare (ha). Eind 1999 is
besloten het gebied te gaan ontwikkelen, het masterplan voor het gebied is eind 2003 ge-
reedgekomen (website Belvedére). In onderdeel Steilrand worden op een drietal voormali-
ge stortplaatsen woningen gerealiseerd. De drie voormalige vuilstorten zijn Lieben, Sphinx
en Bosscherveld met een totale oppervlakte van 18 hectare, waarvan 14,4 hectare effec-
tief is gebruikt als stort. De vuilstortplaats Lieben is een voormalige vuilstortplaats van we-
genbouw- en grondverzetbedrijf Lieben. De stortplaats Sphinx is de voormalige vuilstort-
plaats van sanitairproducent Sphinx en Bosscherveld is een voormalige gemeentelijke
vuilstortplaats voor particulieren. Hier wordt bij opgemerkt dat het in eerste instantie niet
bekend was dat de oude vuilstortplaatsen zich binnen het plangebied bevonden. Nadat
bekend was dat deze oude vuilstortplaatsen in het plangebied lagen, is besloten deze te
ontwikkelen. Op onderstaande afbeelding is weergegeven waar de oude vuilstortplaatsen

liggen binnen het plangebied:

Figuur 8 Overzicht plangebied Belvedeére
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5.2 Proces

Het locatieontwikkelingsproces bestaat uit een aantal aspecten. In subparagraaf 5.2.1.
wordt ingegaan op de procesfasering bij locatieontwikkeling. In subparagraaf 5.2.2 wordt
ingegaan op het gehanteerde grondbeleid. In subparagraaf 5.2.3 wordt ingegaan op de
gehanteerde samenwerkingsvorm, in subparagraaf 5.2.4 wordt ingegaan op het risicoma-

nagement en in subparagraaf 5.2.5 wordt ingegaan op het stakeholdermanagement.

5.2.1 Procesfasering ontwikkeling

Onder het proces wordt verstaan de procesfasen van de ontwikkeling. Nadat bleek
dat er in het gebied van de Steilrand een drietal oude vuilstortplaatsen aanwezig
waren, is besloten deze te ontwikkelen in het kader van innovatief ruimtegebruik en
het sparen van groene gebieden elders in het gebied (interview gemeente Maa-
stricht, interview 3W vastgoed). Uit het document: Procesbeschrijving “Wonen op
de Steilrand” Maastricht worden de volgende procesfasen ten aanzien van ontwik-

keling onderscheiden:

Belvedere Maastricht Belvedére Maastricht Belvedere Maastricht Belvedere Maastricht Belvedere Maastricht

[ ][ [ ][ —— | [ —

Figuur 9 Samenwerking Belvedere

De indeling van het proces is door de WOM vormgegeven, waarbij een vijftal pro-
cesfasen zijn te onderscheiden: intentiefase, haalbaarheidsfase, ontwerpfase, reali-

satiefase en de beheersfase.

5.2.2 Grondbeleid

Het proces bij project Belvedére als geheel en de Steilrand als onderdeel daarvan
wordt doorlopen in een publiek-private samenwerking (pps). De gemeente Maa-
stricht is initiator van het project, na het gereedkomen van het masterplan in 2003 is
er een marktconsultatie geweest. In juli 2004 heeft dit geleid tot een joint-venture
van de gemeente Maastricht, BPF Bouwinvest (vertegenwoordigd door de RO-

groep) en ING Real Estate (vertegenwoordigd door 3W-vastgoed) die als Belvedére
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WijkOntwikkelingsMaatschappij (WOM) naar buiten treden (interview gemeente
Maastrich, interview 3W vastgoed). De WOM verzorgt de grondexploitatie en de
bestemmingsregie binnen het gebied. Hier is voor gekozen vanwege het feit dat de
gemeente Maastricht financieel wel draagkrachtig genoeg was voor de grondexploi-
tatie van het gehele plan Belvedere, maar samen met BPF Bouwinvest en ING RE
de risico’s beter kon spreiden, door de inbreng van private expertise en risicoaccep-
tatie (in totaal 500 miljoen euro). Daarnaast hadden participerende partijen reeds
grondposities verkregen, zodat de gemeente Maastricht werd “gedwongen” samen
te werken met deze partijen. Derhalve worden alle fasen van de grondexploitatie in

de joint-venture doorlopen (samenwerkingsovereenkomst Belvedére, 17 mei 2004).

5.2.3 Samenwerkingsvorm

De verdere samenwerking voor onderdeel Steilrand is een private-private samen-
werking. Voor de realisatie wordt de grond namelijk verkocht aan de Ontwikkelings-
combinatie Belvedére (OCB), deze onderneming bestaat uit 3W-vastgoed en de
RO groep (Procesbeschrijving “wonen op de Steilrand” Maastricht, 2006). In princi-
pe wordt de samenwerking doorlopen als WOM, maar de gemeente Maastricht
heeft verkozen haar ontwikkelingsrecht te verkopen aan de OCB, zoals dat is vast-
gelegd in de samenwerkingsovereenkomst (17 mei, 2004). Hier is voor gekozen
omdat de gemeente het beheer van de oude vuilstortplaatsen overneemt na reali-
satie en logischerwijs geen risico’s in de realisatiefase van de Steilrand wil lopen.
De beheersfase ligt expliciet bij de gemeente Maastricht, de woningen worden na
de realisatiefase afgestoten, maar de gemeente Maastricht blijft verantwoordelijk
voor de nazorg van de oude vuilstortplaats (calamiteiten, onderhoud deklaag e.d.)
(interview gemeente Maastricht). Hier is een fonds voor opgericht vanuit de WOM
om deze nazorg te kunnen financieren. Ten aanzien van het proces is er één exit-
scenario opgesteld: mocht uit onderzoek(en) blijken dat het niet mogelijk is te bou-
wen op de oude vuilstortplaatsen dan wordt het geheel een natuurpark. Bij dit sce-
nario neemt iedere partij zijn verlies, hetgeen met name de onderzoekskosten zijn.
Het verlies bij dit scenario wordt gecompenseerd door meerwaarde uit de omgeving

te halen (interview 3W vastgoed).

5.2.4 Risicomanagement binnen Belvedére

Er is binnen het project Steilrand geen sprake van risicomanagement, maar risico-
executie door het uitvoeren van onderzoek. Dit onderzoek kent een focus op een
drietal vlakken: gezondheidsrisico’s, milieurisico’s en bouwrisico’s (interview ge-
meente Maastricht, interview 3W Vastgoed). De gezondheidsrisico’s en de milieuri-
sico’s zijn middels onderzoek door een externe partij (Royal Haskoning) inzichtelijk

gemaakt. Uit deze rapporten blijkt dat er geen gevaar voor het milieu en mens is op

54



Kenmerken van locatieontwikkeling f‘
i i Y
ter plaatse van oude vuilstortplaatsen in Nederland A

University of Twente
Enschede - The Netherlands

INCGENIEURS

de plaatsen waar wordt gebouwd. De bouwrisico’s zijn met juridisch (Royal Hasko-
ning, Kroon de Keizer) en geotechnisch (Geodelft) onderzoek inzichtelijk gemaakt
en weerlegd. Er wordt voor gekozen om woningen in een schelpstructuur te maken,
die bestaat uit betonnen heipalen met daarop een betonnen bouwschaal, zodat er
geen contact tussen mens en afval plaats kan vinden (interview 3w Vastgoed,
prospectus Steilrand). Na realisatie worden woningen afgestoten, waarbij de waar-
deontwikkeling van het vastgoed voor rekening van de kopende partij is (interview
3W Vastgoed). Verdere risico’s worden niet geidentificeerd en het is niet duidelijk

op welke wijze deze moeten worden gemanaged.

5.2.5 Actorenmanagement binnen Belvedére

Het actorenmanagement heeft een zeer prominente plaats gekregen binnen het
ontwikkelingsproces van de Steilrand. De actoren zijn door middel van logisch re-
deneren en een aantal oriénterende gesprekken inzichtelijk gemaakt (interview ge-
meente Maastricht, interview 3W Vastgoed). Hierbij is een tweedeling aangehou-
den, enerzijds is er een klankbordgroep aangesteld, waarbij een ieder op gelijke
hoogte is geplaatst. Daarnaast is er tegenover de klankbordgroep vanuit de WOM
een aantal gesprekspartners geplaatst, om van beide zijden voldoende input te
kunnen verschaffen (Procesbeschrijving “wonen op de Steilrand” Maastricht, 2006).
De klankbordgroep heeft een formele betrokkenheid in het proces, er zijn een vijftal
overleggen geweest. Hierbij is de klankbordgroep voorzien van een mandaat,
waarmee zij voor of tegen de realisatie op de oude vuilstortplaatsen kunnen pleiten.
Door deze overlegstructuur, de openheid van zaken en het gegeven mandaat is er-
voor gezorgd dat de wensen en eisen van de klankbordgroep zijn gehonoreerd en
de klankbordgroep positief staat tegenover de realisatie van woningen op de oude
vuilstortplaats. Dit zorgt voor draagvlak en versnelt de besluitvorming (interview 3W
Vastgoed, interview gemeente Maastricht). De bewoners(verenigingen) van omlig-
gende wijken in Maastricht zijn niet betrokken in dit proces, maar zijn door de ge-
meente Maastricht apart en formeel benaderd middels informatieavonden. Deze

bewoners krijgen sowieso een formele status binnen de diverse procedures.

5.3 Projectvariabelen

Ten aanzien van onderdeel Steilrand spelen de projectvariabelen een prominente rol.
Voor de bestemming is wonen aangehouden, omdat er op het perceel villa-achtige wonin-
gen zijn gepland (Procesbeschrijving “wonen op de Steilrand” Maastricht, 2006). De fysie-
ke landkarakteristieken zijn debet aan de keuze voor de bestemming, deze worden ge-
kenmerkt door de grootte van het oude vuilstortplaatsen van ca. 18 ha. De ligging is in een

heuvelachtig landschap met een uitzicht op de Maas, hetgeen de locatie “uniek” maakt (in-
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terview gemeente Maastricht, interview 3W vastgoed). De ontsluiting is voorzien in het
masterplan. De parkeerplaatsen zijn nabij en onder de woningen gesitueerd, vanwege het
feit dat er voor een ruime groene opzet is gekozen en niet de hele vuilstortplaats wordt
bebouwd (prospectus Steilrand). De impact op de omgeving wordt met name verwacht
van de stortgassen (vergisting van het afval) en mogelijke vervuilingen in het grondwater.
Uit een aanvullend bodemonderzoek door Royal Haskoning blijkt deze impact ongegrond.
De landprijs is niet bekend, evenals de realisatiekosten van de woningen. De vraag en
aanbod zijn op elkaar afgestemd, er is vraag naar een locatie aan de Maas, vlakbij het
centrum van Maastricht, de kritieke vraag is of mensen daadwerkelijk een woning zouden
willen betrekken die is gerealiseerd op een oude vuilstortplaats (belevingsonderzoek “wo-
nen op de belt’, 2006).

5.4 Procedures

Ten aanzien van de procedures moet, in het kader van de WRO een nieuw bestemmings-
plan worden opgesteld. Dit vanwege het feit dat de voorgenomen ontwikkelingen niet wa-
ren bestemd en er een variéteit aan functies wordt ontwikkeld zodat een nieuw bestem-
mingsplan nodig is om de belangen van burgers te waarborgen (Masterplan Belvedére,
2004). Naast het bestemmingsplan is een m.e.r.-procedure, in het kader van de Wm ver-
plicht voor het totale plangebied, vanwege de realisatie van ca. 4.000 woningen in het ge-
hele plangebied. Er is een m.e.r.-rapportage uitgevoerd voor het gehele plan waar de
Steilrand in is benoemd (Hoofdrapport MER Belvedére SMB milieurapport, 2006). Het is
mogelijk dat voor onderdeel Steilrand zelf, vanwege het specifieke karakter een aanvul-
lende m.e.r.-rapportage moet worden uitgevoerd, maar daar is nog geen duidelijkheid
over. Daarnaast is uit juridisch onderzoek door Kroon en de Keizer (2006) en Royal Has-
koning (2005) gebleken dat ten aanzien van het hergebruik van oude vuilstortplaatsen er
een leemte in de wet bestaat. De nazorg van oude vuilstortplaatsen valt in essentie onder
de Wm, door de WOM is na overleg met het ministerie van VROM besloten om de nazorg
onder het toetsingskader van de Wbb te laten vallen (Procesbeschrijving “wonen op de
Steilrand” Maastricht, 2006). Dit is in principe een kunstgreep, vanwege de simpele reden
dat de wet geen uitsluitsel geeft over mogelijk hergebruik van oude vuilstortplaatsen. De
verantwoordelijkheid komt vanuit de wet bij de gemeente Maastricht te liggen (Procesbe-

schrijving “wonen op de Steilrand” Maastricht, 2006).

5.5 Context

De context bij project Steilrand wordt gegeven door sociale, economische, politieke, juridi-
sche en politieke aspecten (interview 3W Vastgoed, interview gemeente Maastricht). De
sociale aspecten worden gevormd door: het actief betrekken en mandateren van belan-

gengroeperingen, het sparen van groene gebieden en innovatie. De economische aspec-
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ten zijn: het verkrijgen van subsidie voor de ontwikkeling van oude vuilstortplaatsen, de lo-
catie is een eye-catcher, het eigendom van oude vuilstortplaats bij de WOM. De politieke
aspecten worden gegeven door: het stimuleren van innovatie voor alternatieven van loca-
tieontwikkeling, het stimuleren van (binnen)stedelijke herontwikkeling en het geven van
openheid van besluitvorming. De juridische aspecten worden gegeven door: aanwezige
hiaten in de wet- en regelgeving ten aanzien van locatieontwikkeling op oude vuilstort-
plaatsen en het creéren van aanvullende wet- en regelgeving voor locatieontwikkeling op
oude vuilstortplaatsen. Ten aanzien van technische context spelen de beperkingen in het

gebruik van constructiematerialen en soorten mee.
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In dit hoofdstuk wordt een cross-case analyse uitgevoerd. De cross-case analyse wordt uitgevoerd op de elementen van het locatieontwikke-

lingsproces waar strategische keuzes zijn gemaakt door partijen, zodat inzichtelijk kan worden gemaakt welke aspecten ten grondslag liggen

aan keuzes. Deze keuzemomenten bevinden zich, zoals uit het literaire framework reeds blijkt, gedurende het proces en in de projectvariabelen

ten aanzien van bestemmingsmogelijkheden en fysieke landkarakteristieken. Een volledig vergelijk van de cases en het literaire framework ten

aanzien van het proces, projectvariabelen, procedures en context bevindt zich in bijlage 2. In paragraaf 6.1 wordt het literaire framework verge-

leken met case Bavelseberg Breda. In paragraaf 6.2 wordt het literaire framework vergeleken met case Belvedére Maastricht. In paragraaf 6.3

worden beide cases met elkaar vergeleken.

6.1 Vergelijk literair framework en case Bavelseberg te Breda

Literair framework

Case Bavelseberg

Thema

Definiéring (wat)

Strategische keuze

Verklaring

Definiéring (wat)

Strategische keuze

Verklaring

PROCES

Grondbe-
leid

- Actieve grondex-
ploitatie

- Concessie

- Joint-venture

- Joint-venture met

opstal

De keuze voor het soort ex-
ploitatie wordt gemaakt op
basis van: eigendom van de
grond of de mogelijkheid deze
te verkrijgen, de risico- en
verantwoordelijkhedenaccep-

tatie, de financiéle draagkracht
en de wil om inspraak in de

planvorming te behouden.

Een partij die de mogelijkheid
heeft om =zelf gronden te
exploiteren kiest voor een
actieve grondexploitatie. Een
partij die deze mogelijkheden
niet of deels heeft kiest voor
een concessie of een joint-
venture(al dan niet met op-

stalexploitatie).

De omliggende
gronden die bij het
plan Park Bavelse-
berg horen, worden
door de gemeente
Breda in concessie
aan Grontmij gege-

ven.

Het eigendom van de grond
rondom de berg is van de
gemeente Breda, maar de
ontwikkelingskosten vindt de
gemeente Breda te hoog. Zij
wil het project kostenneutraal

ontwikkelen.

De gemeente Breda ziet de ont-

wikkeling van de omliggende
gronden in relatie tot de oude
vuilstortplaats. Grontmij is eige-
naar en probleemhebber van de
oude vuilstort plaatsen zal voor de
ontwikkeling daarvan de risico’s
moeten dragen om beschikking
over omliggende gronden te krij-

gen.

Samen-
werking
t.b.v.

- Private-private
Samenwerkingen

- Publiek-private

De keuze voor deze samen-
werking wordt bepaald door

het gekozen grondbeleid. Bij

Door risicominimalisering
schakelt de overheid zichzelf

uit en hebben private partijen

Het onroerend goed
op Park Bavelse-

berg wordt ontwik-

De gronden worden door de
gemeente Breda in concessie
aan

Grontmij gegeven.

De gemeente Breda ziet Grontmij
als probleemhebber voor de vuil-

stortplaats en wil de omliggende
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realisatie

Samenwerkingen
In beide samenwer-
kingsvormen worden

risico’s, verantwoor-

delijkheden, kosten
en opbrengsten
gedeeld.

een actieve grondexploitatie,
een concessie of een joint-
venture zonder opstal wordt
de samenwerking privaat-
privaat. De joint-venture met
opstalexploitatie leidt tot pu-

bliek-private samenwerking.

alleen de mogelijkheid om met
andere private partijen samen
te werken. In een publiek-
private samenwerking blijft de
overheid in het proces betrok-
ken met private partijen en
denken als coalitie meerwaar-
de te halen uit de exploitatie

van de gronden.

keld door Grontmij
en ING RE. Grontmij
treedt op als ontwik-
kelaar, ING RE als
financier/belegger.
Risico’s, verant-
woordelijkheden,
kosten en opbreng-
sten worden naar

inbreng verdeeld.

Grontmij besluit samen te
werken met een andere priva-
te partij om de ontwikkeling te

realiseren.

gronden kostenneutraal ontwikke-
len. Grontmij bleef als enige priva-
te partij over. Ten behoeve van
risicospreiding is ING RE ingestapt
als financier/belegger voor het

vastgoed.

Risicoma-

nagement

Risicomanagement
is het cyclische
proces van identifi-
ceren, kwantificeren,
beheersen en eva-

lueren van risico’s.

De keuze is om het wel of niet
toe te passen, half risicoma-
nagement is niet mogelijk.
Indien er wel toepassing van
risicomanagement is, moet het
integraal worden toegepast in

de projectorganisatie.

Door het toepassen van risi-
comanagement kunnen moge-
lijke  tegenvallers worden
voorkomen omdat het optre-
den van risico’s wordt gemini-
Door

maliseerd. toepassing

van integraal risicomanage-
ment kan er tevens meer-
waarde worden behaald door
het delen van kennis en exper-

tise.

De betrokken partij-
en hebben een
eigen  risicomana-
gementsysteem. De
Breda

heeft alleen risico’s

gemeente

geidentificeerd.
Grontmij hanteert de
risicomanagement-
cyclus. Het risico-
management van
ING RE is niet be-

kend.

De keus voor separaat risico-
management komt voort uit
het feit dat er geen sprake is

van feitelijke samenwerking.

Door de ontwikkeling als privaat te
beschouwen en de taken helder af
te kaderen, blijft iedere partij bij
zijn eigen risico’s en wordt er niet
integraal beschouwd welke moge-
lijkheden er zijn. Door mede hierop
verscheidene exit-scenario’s te
definiéren, kaderen de partijen
mogelijk verlies af en wordt er in
de eerste plaats voor eigen be-

houd gestreden.

Stakehol-
dermana-

gement

De literatuur be-
schrijft het stakehol-
dermanagement als:
de identificatie van
macht en belangen
van actoren en het
betrekken van de

stakeholders op

Evenals bij risicomanagement
is er de keuze om het wel of
niet toe te passen gedurende

het proces.

Door het toepassen van sta-
keholdermanagement kan de
besluitvorming worden bevor-
derd. Stakeholders

gen/hebben begrip voor de

krij-

besluiten en communicatiefou-

ten worden vermeden.

Gemeente Breda en
hebben

verschil-

Grontmij
separaat,
lende actoren gei-
dentificeerd, hier zijn
geen belangen aan
gehangen. De sta-

keholders  worden

De keuze voor separaat acto-

renmanagement komt ook
mede voort uit het feit dat er

geen samenwerking is.

De taken, verantwoordelijkheden
en belangen van Grontmij en
gemeente Breda verschillen en
zijn helder afgekaderd. Het be-
trekken van actoren zorgt voor
draagvlak en het versnellen van

procedures.
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‘ basis daarvan.

formeel betrokken

PROJECTVARIABELEN
Bestem- Onder bestemmin- | De keuze voor een bepaalde | Als de landprijs hoog is, wor- | De bestemmingen | De keuze voor de bestemmin- | De oude vuilstortplaats kost
mingsmo- gen worden vanuit | bestemming hangt mede af | den bestemmingen als | bij park Bavelseberg | gen heeft te maken met een | Grontmij geld. De regels ten aan-
gelijkhe- de literatuur groen/ | van de landprijs, de grootte | groen/park en recreatie on- | zijn recreatie en | tekort aan (grootschalige) | zien van recreatievoorzieningen
den park, recreatie, | van het perceel, de ligging en | rendabel. Als het gebied groot | bedrijventerrein. evenementenvoorzieningen in | zijn lager dan woonvoorzieningen
bedrijventerreinen, de vraag naar bepaalde voor- | is, zullen functies sneller Breda en omgeving (sloop van | en zodoende haalbaar op een
woningen en sociale | zieningen. Op basis daarvan | moeten worden gemengd om het Turfschip) en een toene- | oude vuilstort. Door de synergie
voorzieningen ver- | kan men beslissen welke | het gebied aantrekkelijk te mende vraag naar bedrijven- | met een tekort aan evenementen-
staan. bestemming wordt gereali- | maken en te laten voldoen aan terrein  waarin reeds was | voorziening en het voorzien in
seerd. de vraag naar voorzieningen voorzien in het huidige be- | bedrijventerrein op omliggende

stemmingsplan. gronden is het plan haalbaar.

Fysieke Onder fysieke land- | De strategische keuze is om | Op een gunstig gelegen klein | Het te ontwikkelen | De strategische keuze is | De ligging net buiten Breda, aan
landkarak- | karakteristiecken monofunctioneel of multifunc- | perceel in een stad kan wor- | perceel is in totaal | geweest om een grootschalig | de zijde waar gemeente Breda
teristieken | worden de grootte | tioneel te ontwikkelen. den volstaan met de realisatie | ca. 60 Ha groot, ligt | evenemententerrein aan te | moet uitbreiden en de vraag naar

van het perceel, de
ondergrond en
geografische ligging
verstaan.

van een enkele functie, op een
gunstig gelegen groot perceel
zullen functies moeten worden
gemengd om het gebied
bereikbaar en exploitabel te

maken.

geografisch gunstig,
doordat Breda al-
leen in deze richting
kan uitbreiden en
springt in het oog

door een afgedekte

afvalberg van 22
meter hoog als
ondergrond.

leggen op de berg en een
bedrijventerrein naast de berg.
Een marktconsultatie wees uit
dat separate ontwikkeling van
de voet en de berg niet (finan-

cieel) haalbaar was.

een evenementenlocatie  met
aanvullend bedrijventerrein zorgt

ervoor dat de locatie “uniek” is.
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Literair framework

Case Belvedéere Maastricht

Thema Definiéring (wat) | Strategische keuze Verklaring Definiéring (wat) | Strategische keuze Verklaring
PROCES
Grondbe- - Actieve grondex- | De keuze voor het soort ex- | Een partij die de mogelijkheid | Voor het onderdeel | De keuze voor deze grondex- | De participerende partijen hadden
leid ploitatie ploitatie wordt gemaakt op | heeft om zelf gronden te | Steilrand wordt de | ploitatie is het feit dat de | reeds diverse grondposities in het
- Concessie basis van: eigendom van de | exploiteren kiest voor een | grondexploitatie eigendommen versnipperd zijn | gebied en waren vanwege de
- Joint-venture grond of de mogelijkheid deze | actieve grondexploitatie. Een | uitgevoerd door de | en participerende partijen | omvang van het gebied de enige
- Joint-venture met | te verkrijgen, de risico- en | partij die deze mogelijkheden | WOM (WijkOntwik- | tezamen financieel draag- | met wie het gebied zou kunnen
opstal verantwoordelijkhedenaccep- niet of deels heeft kiest voor | kelingsMaatschap- krachtiger zijn om het gebied | worden gerealiseerd.
tatie, de financiéle draagkracht | een concessie of een joint- | pij), die de gronden | te ontwikkelen. De partijen
en de wil om inspraak in de | venture(al dan niet met op- | uitgeeft aan de OCB | brengen de reeds verworven
planvorming te behouden. stalexploitatie). (OntwikkelingsCom- | gronden in en verwerven de
binatieBelvedere). resterende gronden, waarbij
risico’s, verantwoordelijkhe-
den, kosten en opbrengsten
worden verdeeld.
Samen- - Private-private De keuze voor deze samen- | Door risicominimalisering | De vastgoedrealisa- | De keuze is vanuit de ge- | De gemeente Maastricht wil geen
werking Samenwerkingen werking wordt bepaald door | schakelt de overheid zichzelf | tie van de Steilrand | meente Maastricht gemaakt | risico’s lopen in de daadwerkelijke
t.b.v. - Publiek-private het gekozen grondbeleid. Bij | uit en hebben private partijen | wordt uitgevoerd | om de realisatie van het vast- | ontwikkeling en geeft deze gron-
realisatie Samenwerkingen een actieve grondexploitatie, | alleen de mogelijkheid om met | door de OCB. Na | goed over te laten aan de | den uit aan de OCB, omdat de

In beide samenwer-
kingsvormen worden

risico’s, verantwoor-

delijkheden, Kkosten
en opbrengsten
gedeeld.

een concessie of een joint-
venture zonder opstal wordt
de samenwerking privaat-
privaat. De joint-venture met
opstalexploitatie leidt tot pu-

bliek-private samenwerking.

andere private partijen samen
te werken. In een publiek-
private samenwerking blijft de
overheid in het proces betrok-
ken met private partijen en
denken als coalitie meerwaar-
de te halen uit de exploitatie

van de gronden.

realisatie vallen de
gronden in het geval
van de Steilrand
terug aan de ge-
meente die de gron-
den onder de wo-
ningen in erfpacht

uitgeeft.

deelnemende private partijen.

gemeente uiteindelijk de eindrisi-
co’s op zich neemt door het ei-
gendom van de oude vuilstort-

plaats over te nemen.
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Risicoma- | Risicomanagement De keuze is om het wel of niet | Door het toepassen van risi- | Risicomanagement Het executeren van de risico’s | Doordat men niet op de hoogte is
nagement | is het cyclische | toe te passen, half risicoma- | comanagement kunnen moge- | wordt niet toegepast | wordt in opdracht van de | van de problemen die zich kunnen
proces van identifi- | nagement is niet mogelijk. | lijke tegenvallers  worden | binnen project Steil- | WOM uitgevoerd. De keuze | voordoen, laat men de geidentifi-
ceren, kwantificeren, | Indien er wel toepassing van | voorkomen omdat het optre- | rand. Risicogroepen | voor deze manier van risico- | ceerde risicogroepen  middels
beheersen en eva- | risicomanagement is, moet het | den van risico’s wordt gemini- | zijn geidentificeerd | management is het gevolg van | extensief onderzoek weerleggen.
lueren van risico’s. integraal worden toegepast in | maliseerd. Door toepassing | en worden middels | het vernieuwende karakter van
de projectorganisatie. van integraal risicomanage- | onderzoek weerlegd | locatieontwikkeling op oude
ment kan er tevens meer- | of bevestigd. vuilstortplaatsen.
waarde worden behaald door
het delen van kennis en exper-
tise.
Stakehol- De literatuur be- | Evenals bij risicomanagement | Door het toepassen van sta- | Stakeholdermana- De keuze is vanuit de WOM | Door de vernieuwende ontwikke-
dermana- schrijft het stakehol- | is er de keuze om het wel of | keholdermanagement kan de | gement neemt een | gemaakt om actoren actief te | ling en het slechte imago van oude
gement dermanagement als | niet toe te passen gedurende | besluitvorming worden bevor- | prominente plaats in | betrekken en een mandaat te | vuilstortplaatsen is er veel scepsis
de identificatie van | het proces. derd. Stakeholders krij- | bij project Steilrand. | geven. over de ontwikkeling. Door de
macht en belangen gen/hebben begrip voor de | De actoren  zijn stakeholders openheid van zaken
van actoren en het besluiten en communicatiefou- | geidentificeerd, te geven en ze daarbij een man-
betrekken van de ten worden vermeden. worden formeel daat te geven, hoopt de WOM de
stakeholders op betrokken en heb- besluitvorming te bevorderen, de
deze basis. ben een mandaat scepsis weg te nemen en commu-
gekregen ten aan- nicatiefouten over het bouwen op
zien van de ontwik- oude vuilstortplaatsen tegen te
keling op de oude gaan.
vuilstortplaatsen
PROJECTVARIABELEN
Bestem- Onder bestemmin- | De keuze voor een bepaalde | Als de landprijs hoog is, wor- | Voor het onderdeel | De keuze voor deze bestem- | Het niet ontwikkelen van de perce-
mingsmo- gen worden vanuit | bestemming hangt mede af | den bestemmingen als | Steilrand is de be- | ming is gemaakt vanwege de | len kost geld, doordat de nazorg
gelijkhe- de literatuur | van de landprijs, de grootte | groen/park en recreatie on- | stemming wonen | omvang van het perceel en de | moet worden gefinancierd. Door-
den groen/park, recrea- | van het perceel, de ligging en | rendabel. Als het gebied groot | geidentificeerd. vraag naar wonen aan de | dat de percelen reeds in eigendom
tie, bedrijventerrei- | de vraag naar bepaalde voor- | is, zullen functies sneller Maas. waren en men aan de vraag naar
nen, woningen en | zieningen. Op basis daarvan | moeten worden gemengd om wonen aan de Maas wilde voldoen
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sociale voorzienin-

gen verstaan.

kan men beslissen welke

bestemming wordt gereali-

het gebied aantrekkelijk te

maken en te laten voldoen aan

is besloten om de bestemming

wonen aan het perceel te geven.

seerd. de vraag naar voorzieningen
Fysieke Onder fysieke land- | De strategische keuze is om | Op een gunstig gelegen klein | De fysieke landka- | De strategische keuze is | De ligging van het terrein, een
landkarak- | karakteristiecken monofunctioneel of multifunc- | perceel in een stad kan wor- | rakteristieken van de | gemaakt om alleen woningen | heuvel aan de Maas is perfect
teristieken | worden de grootte | tioneel te ontwikkelen. den volstaan met de realisatie | Steilrand zijn een | te realiseren. geschikt voor woningbouw met
van het perceel, de van een enkele functie, op een | heuvelachtig land- een mooi uitzicht over de Maas.
ondergrond en gunstig gelegen groot perceel | schap, gelegen aan Door de grootte van het perceel
geografische ligging zullen functies moeten worden | de Maas, nabij het kunnen is er ruimte voor 400 ruime
verstaan. gemengd om het gebied | centrum van Maas- villawoningen.
bereikbaar en exploitabel te | tricht op een afval-
maken. ondergrond, met
een totale opper-
vlakte van 15 ha.
6.3 Park Bavelseberg vs Belvedére Maastricht
Park Bavelseberg Case Belvedére Maastricht
Thema Definiéring (wat) | Strategische keuze Verklaring Definiéring (wat) | Strategische keuze Verklaring
PROCES
Grondbe- De omliggende | Het eigendom van de grond | De gemeente Breda ziet de | Voor het onderdeel | De keuze voor deze grondex- | De participerende partijen hadden
leid gronden die bij het | rondom de berg is van de | ontwikkeling van de omliggen- | Steilrand wordt de | ploitatie is het feit dat de | reeds diverse grondposities in het

plan Park Bavelse-
berg horen, worden
door de gemeente
Breda in concessie
aan Grontmij gege-

ven.

gemeente Breda, maar de
ontwikkelingskosten vindt de
gemeente Breda te hoog, zij
wil het project kostenneutraal

ontwikkelen.

de gronden in relatie tot de
oude vuilstortplaats. Grontmij
is eigenaar en probleemheb-
ber van de oude vuilstortplaats
en zal voor de ontwikkeling
daarvan de risico’s moeten
dragen om beschikking over

omliggende gronden te krij-

grondexploitatie
uitgevoerd door de
WOM  (WijkOntwik-
kelingsMaatschap-
pij), die de gronden
uitgeeft aan de OCB
(OntwikkelingsCom-

binatieBelvedére).

eigendommen versnipperd zijn
en participerende partijen

tezamen financieel draag-
krachtiger zijn om het gebied
te ontwikkelen. De partijen
brengen de reeds verworven
gronden in en verwerven de

resterende gronden, waarbij

gebied en waren vanwege de
omvang van het gebied de enige
met wie het gebied zou kunnen

worden gerealiseerd.
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gen.

risico’s,  verantwoordelijkhe-
den, kosten en opbrengsten

worden verdeeld.

Samen- Het onroerend goed | De gronden worden door de | De gemeente Breda ziet | De vastgoedrealisa- | De keuze is vanuit de ge- | De gemeente Maastricht wil geen
werking op Park Bavelseberg | gemeente Breda in concessie | Grontmij als probleemhebber | tie van de Steilrand | meente Maastricht gemaakt | risico’s lopen in de daadwerkelijke
t.b.v. wordt ontwikkeld | aan Grontmij gegeven. | voor de vuilstortplaats en wil | wordt uitgevoerd | om de realisatie van het vast- | ontwikkeling en geeft deze gron-
realisatie door Grontmij en | Grontmij besluit samen te | de omliggende gronden kos- | door de OCB. Na | goed over te laten aan de | den uit aan de OCB, omdat de
ING RE. Grontmij | werken met een andere priva- | tenneutraal ontwikkelen. | realisatie vallen de | deelnemende private partijen. gemeente uiteindelijk de eindrisi-
treedt op als ontwik- | te partij om de ontwikkeling te | Grontmij bleef als enige priva- | gronden in het geval co’s op zich neemt door het ei-
kelaar, ING RE als | realiseren. te partj over. Ten behoeve | van de Steilrand gendom van de oude vuilstort-
financier/belegger. van risicospreiding is ING RE | terug aan de ge- plaats over te nemen.
Risico’s, verant- ingestapt als finan- | meente die de gron-
woordelijkheden, cier/belegger voor het vast- | den onder de wo-
kosten en opbreng- goed. ningen in erfpacht
sten worden naar uitgeeft.
inbreng verdeeld.
Risicoma- | De betrokken partij- | De keus voor separaat risico- | Door de ontwikkeling als | Risicomanagement Het executeren van de risico’s | Doordat men niet op de hoogte is
nagement | en hebben een | management komt voort uit | privaat te beschouwen en de | wordt niet toegepast | wordt in opdracht van de | van de problemen die zich kunnen
eigen  risicomana- | het feit dat er geen sprake is | taken helder af te kaderen, | binnen project Steil- | WOM uitgevoerd. De keuze | voordoen, laat men de geidentifi-
gementsysteem. De | van feitelijke samenwerking. blijft iedere partij bij zijn eigen | rand. Risicogroepen | voor deze manier van risico- | ceerde risicogroepen  middels
gemeente Breda risico’s en wordt er niet inte- | zijn geidentificeerd | management is het gevolg van | extensief onderzoek weerleggen.
heeft alleen risico’s graal beschouwd welke moge- | en worden middels | het vernieuwende karakter van
geidentificeerd. lijkheden er zijn. Door mede | onderzoek weerlegd | locatieontwikkeling op oude
Grontmij hanteert de hierop  verscheidene exit- | of bevestigd. vuilstortplaatsen.
risicomanagement- scenario’s te definiéren, kade-
cyclus. Het risico- ren de partijen mogelijk verlies
management  van af en wordt er in de eerste
ING RE is niet be- plaats voor eigen behoud
kend. gestreden.
Stakehol- Gemeente Breda en | De keuze voor separaat acto- | De taken, verantwoordelijkhe- | Stakeholdermana- De keuze is vanuit de WOM | Door de vernieuwende ontwikke-
dermana- Grontmij hebben | renmanagement komt ook | den en belangen van Grontmij | gement neemt een | gemaakt om actoren actief te | ling en het slechte imago van oude
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separaat, verschil-
lende actoren gei-
dentificeerd, hier zijn
geen belangen aan
gehangen. De sta-
keholders  worden

formeel betrokken.

mede voort uit het feit dat er

geen samenwerking is.

en gemeente Breda verschil-
len en zijn helder afgekaderd.
Het betrekken van actoren
zorgt voor draagvlak en het

versnellen van procedures.

prominente plaats in

bij project Steilrand.

De actoren zijn
geidentificeerd,
worden formeel

betrokken en heb-
ben een mandaat
gekregen ten aan-
zien van de ontwik-
keling op de oude

vuilstortplaatsen.

betrekken en een mandaat te

geven.

vuilstorten is er veel scepsis over
de ontwikkeling. Door de stake-
holders openheid van zaken te
geven en ze daarbij een mandaat
te geven, hoopt de WOM de be-
sluitvorming te bevorderen, de
scepsis weg te nemen en commu-
nicatiefouten over het bouwen op
oude vuilstortplaatsen tegen te

gaan.

PROJECTVARIABELEN
Bestem- De bestemmingen | De keuze voor de bestemmin- | De oude vuilstortplaats kost | Voor het onderdeel | De keuze voor deze bestem- | Het niet ontwikkelen van de perce-
mingsmo- | bij park Bavelseberg | gen heeft te maken met een | Grontmij geld. De regels ten | Steilrand is de be- | ming is gemaakt vanwege de | len kost geld, doordat de nazorg
gelijkhe- ziin recreatie en | tekort aan (grootschalige) | aanzien van recreatievoorzie- | stemming wonen | omvang van het perceel en de | moet worden gefinancierd. Door-
den bedrijventerrein. evenementenvoorzieningen in | ningen zijn lager dan woon- | geidentificeerd. vraag naar wonen aan de | dat de percelen reeds in eigendom
Breda en omgeving (sloop van | voorzieningen en zodoende Maas. waren en men aan de vraag naar
het Turfschip) en een toene- | haalbaar op een oude vuil- wonen aan de Maas wilde voldoen
mende vraag naar bedrijven- | stortplaats. Door de synergie is besloten om de bestemming
terrein  waarin reeds was | met een tekort aan evenemen- wonen aan het perceel te geven.
voorzien in het huidige be- | tenvoorziening en het voorzien
stemmingsplan. in bedrijventerrein op omlig-
gende gronden is het plan
haalbaar.
Fysieke Het te ontwikkelen | De strategische keuze is | De ligging net buiten Breda, | De fysieke landka- | De strategische keuze is | De ligging van het terrein, een
landkarak- | perceel is in totaal | geweest om een grootschalig | aan de zijde waar de gemeen- | rakteristieken van de | gemaakt om alleen woningen | heuvel aan de Maas is perfect
teristieken | ca. 60 ha groot en | evenemententerrein aan te | te Breda moet uitbreiden en | Steilrand zijn een | te realiseren. geschikt voor woningbouw met
ligt geografisch | leggen op de berg en een | de vraag naar een evenemen- | heuvelachtig land- een mooi uitzicht over de Maas.
gunstig, doordat | bedrijventerrein naast de berg. | tenlocatie met aanvullend | schap, gelegen aan Door de grootte van het perceel is

Breda alleen in deze

richting kan uitbrei-

Een marktconsultatie wees uit

dat separate ontwikkeling van

bedrijventerrein zorgt ervoor

dat de locatie “uniek” is.

de Maas, nabij het

centrum van Maas-

er ruimte voor 400 ruime villawo-

ningen.
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den. De locatie | de voet en de berg niet (finan- tricht op een afval-
springt in het oog | cieel) haalbaar was. ondergrond, met een
door een afgedekte totale  oppervlakte
afvalberg van 22 van 15 ha.

meter hoog als

ondergrond.
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6.4 Overeenkomsten en verschillen tussen literatuur en cases

In deze paragraaf worden de overeenkomsten en verschillen tussen de cases en het lite-
raire framework vanuit de cross-case analyse uiteengezet en verklaard. In subparagraaf
6.4.1. wordt ingegaan op de verschillen en overeenkomsten tussen het literaire framework
en Park Bavelseberg te Breda. In subparagraaf 6.4.2. wordt ingegaan op de verschillen en
overeenkomsten tussen het literaire framework en case 2 Belvedére Maastricht. In subpa-
ragraaf 6.4.3 wordt afgesloten met de verschillen en overeenkomsten tussen case 1 en

case 2.

6.4.1 Literair framework vs case 1 Park Bavelseberg te Breda

Uit de cross-case analyse worden de volgende verschillen en overeenkomsten on-
derscheiden uit het vergelijk tussen het literaire framework en case Park Bavelse-
berg te Breda.

Overeenkomsten

Het grondbeleid zoals dat is gevoerd bij Park Bavelseberg te Breda strookt met het
literaire framework. Er is gekozen voor een private ontwikkeling van de Bavelseberg
door Grontmij, waarbij de omliggende gronden door gemeente Breda aan Grontmij
in concessie zijn gegeven. Hier is voor gekozen omdat de gemeente Breda de ont-
wikkeling van de Bavelseberg kostenneutraal wil uitvoeren en zodoende geen risi-
co’s wil nemen in de grondexploitatie (interview gemeente Breda, Eindrapport Ba-
velseberg, een unieke evenementenlocatie, 2003). Daarnaast had Grontmij, als ei-
genaar van de oude vuilstortplaats reeds een grondpositie, zodat de gemeente
Breda Grontmij moeilijk kon passeren. Dit heeft tot gevolg dat de samenwerking
waarin de realisatie wordt uitgevoerd privaat-privaat is. In deze casus heeft Gront-
mij ING RE betrokken ten behoeve van de financiéle realisatie van het vastgoed om

de risico’s te spreiden (interview Grontmij).

Het stakeholdermanagement toont overeenkomsten met het literaire framework
doordat het daadwerkelijk toepassing vindt. De inhoudelijke vormgeving van het
stakeholdermanagement verschilt van het literaire framework. De actoren zijn door
de gemeente Breda en Grontmij separaat geidentificeerd en worden gedurende het
locatieontwikkelingsproces formeel betrokken middels informatieavonden (interview

gemeente Breda, interview Grontmij).
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Verschillen

Een verschil is het niet integraal toepassen van risicomanagement, zoals Well-
Stam et.al (2003) en Bult-Spiering et.al (2005) dat aanbevelen. De partijen hebben
separaat een risicomanagementsysteem gedefinieerd. Deze separate wijze van ri-
sicomanagement is te verklaren doordat de taken en verantwoordelijkheden helder
zijn afgekaderd. Gemeente Breda is verantwoordelijk voor het bestemmingsplan,
de procedures en de invulling van de infrastructuur, Grontmij is verantwoordelijk

voor de verdere ontwikkeling van de Bavelseberg en omliggende gronden.

Ten aanzien van de projectvariabelen is er in feite maar één verschil, namelijk afval
als ondergrond om op te bouwen. Dit aspect behoeft geen nadere verklaring, afval

is nou eenmaal geen grond.

6.4.2 Literair framework vs case 2 Belvedere te Maastricht

Uit de cross-case analyse worden de volgende verschillen en overeenkomsten on-
derscheiden uit het vergelijk tussen het literaire framework en case Park Bavelse-

berg.

Overeenkomsten

De samenwerking in de vorm van een joint-venture, zoals deze wordt toegepast in
case Belvedére Maastricht, onderdeel Steilrand is vergelijkbaar met reguliere loca-
tieontwikkeling. De WOM (gemeente Maastricht, BPF Bouwinvest, ING RE) regelt
de grondexploitatie, waarna de OCB (BPF Bouwinvest, ING RE) de realisatie van
het vastgoed uitvoert. Deze constructie is gekozen omdat de gemeente Maastricht
geen risico’s in de realisatiefase wil lopen, maar wel inspraak in de planprocedure
wil behouden. De gronden worden uiteindelijk in erfpacht uitgegeven en het eigen-
dom van de oude vuilstortplaatsen gaat over naar de gemeente Maastricht, die

daarmee verantwoordelijk wordt voor de nazorg (interview gemeente Maastricht).

Het stakeholdermanagement toont overeenkomsten met het literaire framework
doordat het daadwerkelijk toepassing vindt. De inhoudelijke vormgeving van het
stakeholdermanagement verschilt van het literaire framework. Door de WOM zijn
actoren geidentificeerd, welke formeel in het proces worden betrokken middels
overleg. Hierbij is aan de stakeholders een mandaat toegekend, waarmee zij de
benadering van de locatieontwikkeling van de oude vuilstortplaatsen door de WOM

kunnen goedkeuren of afkeuren.
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Verschillen

Het risicomanagement is afwijkend van het literaire framework vormgegeven. Er is
feitelijk geen sprake van risicomanagement, maar van risico-executie. Middels een
brainstorm bij de WOM, is een checklist met een drietal risicogroepen geidentifi-

ceerd, welke door onderzoek worden weerlegd of bevestigd.

Ten aanzien van de projectvariabelen is er, evenals Project Bavelseberg te Breda
een verschil ten opzichte van reguliere locatieontwikkeling. Afval als ondergrond om
op te bouwen. Dit aspect behoeft geen nadere verklaring, afval is nou eenmaal

geen grond.

6.4.3 Case 1 Park Bavelseberg Breda vs case 2 Belvedere Maastricht

Overeenkomsten

Bij het grondbeleid is een overeenkomst dat het eigendom van gronden een door-
slaggevend element is ten behoeve van de grondexploitatie. In de case Bavelse-
berg te Breda bezat Grontmij de oude vuilstortplaats, bij case Belvedére Maastricht
bezat de WOM als geheel de oude vuilstortplaatsen, hetgeen ertoe leidde dat par-
tijen in de grondexploitatie participeerden. De verklaring hiervoor is dat het eigen-
dom van een zaak de ontwikkelaar een machtspositie geeft waar de gemeente niet
omheen kan bij een eventuele ontwikkeling van dat gebied. Een andere overeen-
komst is de financieringskracht bij de overheid ten aanzien van grondexploitatie. In
beide cases hebben de gemeentes de financiering niet beschikbaar, of zijn niet be-
reid de financiéle risico’s te nemen, waardoor private partners in de grondexploitatie

kunnen/moeten deelnemen.

Ten aanzien van de samenwerking zijn de overeenkomsten eveneens groot. In bei-
de cases is de samenwerking een private-private samenwerking, waarbij de be-
weegredenen voor deze samenwerking gelijk zijn. Zowel in case Bavelseberg Bre-
da en case Belvedére Maastricht speelt de risicomijdende rol van de overheid mee

in de verklaring om de realisatie aan private partijen over te laten.

Het stakeholdermanagement is op veel punten eveneens gelijk. Betrokken partijen
zijn geidentificeerd middels een serie van gesprekken en worden allen gelijkwaar-
dig betrokken in het proces. In beide cases is de verklaring voor het toepassen van
stakeholdermanagement, het verkrijgen van draagvlak onder de betrokken partijen

en het bevorderen van de besluitvorming door het overleg met deze partijen.

Ten aanzien van de projectvariabelen is de ligging van het perceel van doorslagge-

vend belang. Bij case Bavelseberg te Breda ligt de oude vuilstortplaats in de uit-
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breidingszone van de gemeente Breda en is de locatie bij uitstek geschikt voor
evenementen. Bij case Belvedére Maastricht is de ligging van het perceel aan de
Maas in een heuvelachtig landschap uniek en kan deze niet onbenut blijven. Door-
dat in beide cases de locatie uitermate geschikt is voor de soort ontwikkeling, is de
keuze gemaakt om de ontwikkeling ook daadwerkelijk plaats te laten vinden, mede

omdat de partijen gewoonweg de locatie niet onbenut konden laten.

Verschillen

Ten aanzien van het proces zijn er een aantal verschillen te onderscheiden. In Bre-
da wordt de grondexploitatie uitgevoerd middels een concessie en een private ont-
wikkeling van de oude vuilstortplaats. Hier is voor gekozen omdat Grontmij reeds
eigenaar was van de oude vuilstortplaats en belang heeft deze te ontwikkelen. In
Maastricht is de WOM als consortium eigenaar van de oude vuilstortplaatsen,

waardoor men was gedwongen tot een joint-venture grondexploitatie.

Ten aanzien van risicomanagement zijn de verschillen groot. Bij case Belvedére
Maastricht wordt geen risicomanagement toegepast, maar risico-executie middels
onderzoeken. Bij een negatieve uitslag van een onderzoek wordt het proces afge-
blazen. Hierdoor worden mogelijke tegenvallers niet tegengegaan, men laat ze
voorkomen en verbindt daar zware consequenties aan. Bij case Bavelseberg Breda
implementeert Grontmij als grootste belanghebber actief risicomanagement volgens
de risicomanagementcyclus. Zodoende kan er gedurende het proces beter worden

bijgestuurd en kunnen tegenvallers worden voorkomen.

6.5 Strategische keuzes

Uit de cross-case analyse zijn een aantal strategische keuzemomenten te definiéren. De
strategische keuzes worden gemaakt op basis van een bepaalde afweging. In de volgen-
de subparagrafen worden de strategische keuzes weergegeven met daarbij een verklaring

voor deze keuzes.

6.5.1 Strategische keuzes case 1 Park Bavelseberg te Breda

Gedurende het proces zijn er een aantal van strategische keuzemogelijkheden.
Deze keuzemogelijkheden zitten met name in de benadering van het proces en de
te realiseren bestemmingen. Op de locatiecriteria kan men verder geen invioed uit-
oefenen, een locatie is nou eenmaal een locatie. Op de context kan men evenmin
invloed uitoefenen, deze bepaalt alleen de kaders waarbinnen de ontwikkeling moet
geschieden. In deze subparagraaf worden de keuzemogelijkheden van de partici-

perende partijen in case Bavelseberg Breda geanalyseerd en wordt weergegeven
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welke mogelijkheden er waren en wat de consequenties van de keuzes zijn ge-

weest.

Proces

Het proces is begonnen met de keuze van de gemeente Breda om de omliggende
gronden door Grontmij te laten ontwikkelen in een concessie. De verklaring hier-
voor is dat de gemeente Breda Grontmij ziet als probleemhebber voor de ontwikke-
ling van de oude vuilstortplaats en zelf de ontwikkeling van de omliggende gronden
kostenneutraal wil houden. Dit uitgangspunt is vastgelegd in een intentieovereen-
komst, waar Grontmij en de gemeente Breda samen het bestemmingsplan opstel-
len en de noodzakelijke procedures voeren. Het gevolg van deze keuze is dat de
gehele ontwikkeling “privaat” geschied en de gemeente Breda alleen door het stel-
len van kaders de ontwikkeling kan sturen. Dit blijkt ook uit de samenwerkingsvorm
ten behoeve van de realisatie. Hierin werken Grontmij en ING RE samen om de

ontwikkeling van het onroerend goed te realiseren en risico’s te verdelen.

Deze keuze heeft een hoge mate van gedwongenheid in zich, uit een eerdere
marktconsultatie bleek al dat de separate ontwikkeling van de berg en het omlig-
gende terrein financieel niet haalbaar was. De gemeente Breda wil echter de ont-
wikkeling kostenneutraal houden, maar daarnaast wel een nieuwe evenementenhal
ter vervanging van het “Het Turfschip”. Doordat Grontmij het geheel wel wilde ont-
wikkelen en het eigendom van de oude vuilstortplaats reeds had, werd de gemeen-
te Breda “gedwongen” samen te werken. Hierbij is de concessievariant de juiste
keuze geweest, een actief grondbeleid had geen verschil gemaakt omdat Grontmij
de gronden toch zou gaan ontwikkelen. Een joint-venture was geen optie omdat de
gemeente Breda geen risico’s wilde lopen en het proces kostenneutraal wilde door-
lopen. Hierdoor is men eigenlijk gedwongen om het hele proces in een concessie

uit te voeren.

Ten aanzien van het risicomanagement is vanuit gemeente Breda de keuze ge-
maakt om risico’s te identificeren, maar daar geen consequenties aan te verbinden.
Deze keus is gemaakt omdat de inbreng in het proces beperkt is en er een tweetal
exit-scenario’s beschikbaar zijn, mocht de ontwikkeling van Grontmij niet goed ver-
lopen. De drang om het risicomanagement naar een hoger niveau te tillen was
daardoor niet aanwezig. Vanuit Grontmij is de keus geweest om actief risicomana-
gement toe te passen, omdat Grontmij de ontwikkeling voor eigen rekening uitvoert
en derhalve alle risico’s op zich moet nemen. Hierdoor is actief risicomanagement

onontbeerlijk om de ontwikkeling haalbaar te houden en tegenvallers te voorkomen.
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De keuzes van beide partijen zijn logisch, naar gelang van belang en betrokkenheid
in het project is het risicomanagement separaat toegepast. Een mogelijkheid was
geweest om het risicomanagement integraal te implementeren, dit voorkomt dat er
leemten ontstaan, welke voor Grontmij en gemeente Breda met name in het voor-
traject spelen. Het niet hanteren van risicomanagement wordt niet als optie gezien

omdat de belangen daarvoor te groot zijn.

Ten aanzien van stakeholdermanagement is de keuze geweest dit separaat toe te
passen, waarbij de gemeente Breda en Grontmij dezelfde methodiek hebben ge-
volgd: het identificeren van actoren door een aantal gesprekken en logische rede-
natie, om ze vervolgens te betrekken middels een aantal informatieavonden. Hier-
door weten de betrokken partijen wat de ontwikkelingen zijn en kan het begrip voor
de ontwikkeling worden verhoogd, het draagvlak groter worden gemaakt, wat resul-
teert in minder publieke weerstand bij de besluitvorming over het traject. Een ande-
re mogelijkheid was geweest het stakeholdermanagement integraal toe te passen,
zodat de gemeente Breda en Grontmij tezamen naar voren treden als de initiatief-
nemers. Hierdoor kan worden voorkomen dat er communicatiefouten optreden
doordat beide partijen in hun separate manier van stakeholdermanagement ver-
schillende percepties kunnen hebben. Het voorkomt daarnaast verzadiging van de
betrokken partijen, doordat ze niet naar elke informatieavond hoeven om op de
hoogte te blijven. De laatste keuzemogelijkheid was geweest om het stakeholder-
management integraal en naar macht en belang te implementeren. Door samen de
actoren en belangen af te wegen, kan de aandacht worden gelegd op de actoren
die van kritiek belang kunnen zijn voor het slagen van het project, hetgeen de be-

sluitvorming verder versnelt.

Projectvariabelen

De keuze is gemaakt om een grootschalig evenementencomplex aan te leggen.
Deze keuze werd gemaakt omdat er vraag naar een evenementenlocatie is. Deze
is als bestemming met niet-permanente verblijven aan lichtere regelgeving onder-
hevig is, zodat de realisatie mogelijk is. Door lichtere regelgeving en een verwachte
levensduur van 40 jaar voor het onroerend goed (in verband met groot onderhoud
aan de deklaag) kunnen lichtere bouwmaterialen worden toegepast, hetgeen de
kosten van de realisatie verlaagd. Door een verlaging van de kosten en het mini-
maal verwachte bezoekersaantal van 650.000 per jaar wordt de haalbaarheid van
het project hoger. Een keuze had kunnen zijn om woningbouw of bedrijventerrein te
ontwikkelen. Voor woningbouw is er echter strengere regelgeving ten aanzien van
de volksgezondheid. De vraag is of de huidige realisatie door het bouwen op staal

op het maaiveld mogelijk en dan ook rendabel was geweest. Ditzelfde argument
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gaat op voor de kantoren, de regelgeving is wellicht lichter omdat het niet-
permanente verblijven zijn, maar de vraag is of er met bouwen op staal op het
maaiveld kantoren kunnen worden gebouwd met lichte bouwmaterialen met een le-
vensduur van maximaal 40 jaar. De vraag is of er dan genoeg huur vrijkomt om de

investering te dekken en de nazorg van de oude vuilstortplaats te kunnen betalen.

6.5.2 Strategische keuzes case 2 Belvedere Maastricht

Gedurende het proces zijn er een aantal strategische keuzemogelijkheden. Deze
keuzemogelijkheden zitten met name in de benadering van het proces en de te rea-
liseren bestemmingen. Op de locatiecriteria kan men verder geen invioed uitoefe-
nen, een locatie is nou eenmaal een locatie. Op de context kan men evenmin in-
vloed uitoefenen, deze bepaalt alleen de kaders waarbinnen de ontwikkeling moet
geschieden. In deze subparagraaf worden de keuzemogelijkheden van de partici-
perende partijen in case Belvedére Maastricht geanalyseerd en wordt weergegeven
welke mogelijkheden er waren en wat de consequenties van de keuzes zijn ge-

weest.

Proces

Ten aanzien van het proces is de keuze geweest om het grondbeleid in een joint-
venture uit te voeren. Deze keuze is gemaakt voor de gehele integrale gebiedsont-
wikkeling van Belvedéere Maastricht. Dit komt voort uit het feit dat de partijen sepa-
raat de risico’s niet wilden accepteren, tezamen financieringskrachtiger zijn en er
expertises worden ingebracht van publieke en private partijen. Daarnaast hebben
de partijen reeds diverse grondposities zodat ze niet om elkaar heen kunnen ten
behoeve van de realisatie, hetzij door samen te werken, hetzij door bouwclaims op
de reeds verworven percelen. Deze samenwerking zorgt ervoor dat ook het grond-
beleid voor onderdeel Steilrand als joint-venture wordt benaderd. Een actief grond-
beleid was in deze case geen optie geweest omdat de risico’s en financieringsca-
paciteit niet acceptabel waren voor de gemeente Maastricht. Het uitgeven van de
gronden in concessie was een optie geweest voor de gemeente Maastricht, de
vraag is of de marktpartijen daar op waren ingegaan, gezien het feit dat de ge-
meente Maastricht de expertise omtrent procedures en besluitvorming in het proces
kan inbrengen. Ten aanzien van de realisatie is er gekozen om de gronden uit te
geven aan de private partijen. Voor het onderdeel Steilrand wordt dit eveneens ge-
handhaafd, omdat de gemeente Maastricht geen risico’s wil dragen. Daarnaast
hebben ING RE en BPF de expertise in huis ten behoeve van de realisatie en heb-
ben ze ook grondposities binnen het gebied, zodat ze per definitie mogen ontwikke-

len. Zodoende is hier ook geen keuzemogelijkheid.
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Ten aanzien van risicomanagement is de keuze om dit niet actief toe te passen,
maar een aantal problemen te identificeren die specifiek bij oude vuilstorten van
toepassing zijn en deze middels onderzoek te weerleggen. Hier is voor gekozen
omdat de realisatie van woningen op oude vuilstorten een vernieuwing is en men
niet zeker is van de problemen die men onderweg tegenkomt. Door het laten uit-
voeren van deels gefinancierd en deels gesubsidieerd onderzoek is men van me-
ning dat de ontwikkeling zonder risico’s kan plaatsvinden. Op basis hiervan is ook
het enige exit-scenario gedefinieerd. Mocht blijken dat de ontwikkeling risico’s voor
de volksgezondheid oplevert dan wordt de gehele ontwikkeling afgeblazen. Een
keuze op dit punt zou zijn om het risicomanagement integraal toe te passen. Het la-
ten onderzoeken van risico’s houdt niet in dat andere risico’s niet aanwezig zijn ge-
durende het proces, hier kan geen sturing aan worden gegeven. Door het risicoma-
nagement integraal te implementeren kunnen leemten in het risicomanagement en

onverwachte tegenvallers worden voorkomen.

Het stakeholdermanagement heeft een prominente plaats gekregen binnen Belve-
dére Maastricht. Door de actoren te identificeren, actief te betrekken en te manda-
teren is participatie gegarandeerd en door goede sturing vanuit de WOM wordt de
besluitvorming eveneens bevorderd. De keus had kunnen zijn dit minder actief toe
te passen, de vraag is echter of hiermee het draagvlak en de participatie hoog wa-

ren geweest en het plan daar geen hinder van had ondervonden.

6.5.3 Relatie proces, projectvariabelen, procedures en context

Met de relatie tussen het proces en projectvariabelen, procedures en context wordt
geduid op de invloedsrelatie van laatstgenoemde aspecten op het proces. Hierbij is
het van belang dat overeenkomstige kenmerken vanuit de cases worden gerela-
teerd aan het proces. Er zijn in beide cases uiteraard ook verschillende invioeden
vanuit projectvariabelen, procedures en context op het proces, maar deze geven
niet de algemene invioedsrelaties aan die van toepassing zijn bij een locatieontwik-

kelingsproces van een oude vuilstortplaats.

Vanuit de projectvariabelen spelen de ligging en de mogelijke bestemmingen van
het perceel een prominente rol op het proces. Een gunstige ligging van een oude
vuilstortplaats, met een daarbij te realiseren bestemming, zorgt ervoor dat er moge-

lijkheden worden gezien om de oude vuilstortplaats te ontwikkelen.

Vanuit de context oefent de drang tot innoveren, of de noodzaak tot ontwikkelen,
invloed uit op het proces. Door drang wordt een ontwikkeling mogelijk gemaakt en

kan er door problemen heen worden gekeken. De noodzaak komt voort uit het feit
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dat er “iets” met de oude vuilstortplaatsen moest gebeuren, omdat niet ontwikkelen
duurder is dan ontwikkelen. Daarnaast speelt vanuit de context het eigendom van
de oude vuilstortplaats zeker mee. In beide cases is het eigendom van bepalend
belang of er sowieso wordt ontwikkeld, als diegene met het eigendom van de oude
vuilstort geen kans of noodzaak ziet tot een ontwikkeling, is het gehele proces on-

uitvoerbaar.

In het proces zijn er echter ook invioedsrelaties te onderscheiden. Het proces is
geanalyseerd op faseringen, grondbeleid, samenwerkingsvorm, risicomanagement
en stakeholdermanagement. Met name het grondbeleid is van doorslaggevende in-
vloed op de rest van het proces. Het grondbeleid wordt in beide cases bepaald door
de risicoacceptatie en financiéle draagkracht van partijen. Zodoende treedt er wel
een verschil op in de cases (concessie en joint-venture) maar de beweegredenen
voor de keuzes zijn gelijk. De risicoacceptatie, financiéle slagkracht en expertise
spelen een rol in de uiteindelijke samenwerking. Een situatie waarin een overheid
kiest om niet te participeren omdat de risico’s te hoog zijn of de financiéle draag-

kracht niet toereikend is, komt het neer op een private-private samenwerking.

Daarnaast is het stakeholdermanagement in beide cases van invloed op het uitein-
delijke resultaat. Door actoren te betrekken, wordt de weerstand verminderd, waar-
bij de verwachting is dat tijdens de procedures bij inspraak er minder weerstand zal

optreden waardoor de besluitvorming wordt bevorderd en het project haalbaar is.
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7 Locatieontwikkeling van oude vuilstortplaatsen

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de strategische keuzemogelijkheden die mogelijk zijn bij de
locatieontwikkeling van een oude vuilstortplaats. In paragraaf 7.1 wordt ingegaan op de strate-
gische keuzes bij de locatieontwikkeling van een oude vuilstortplaats, in paragraaf 7.2 worden

deze strategische keuzes geconfronteerd met de literatuur voor bevestiging of weerlegging

van deze keuzes.

7.1 Strategische keuzes locatieontwikkeling oude vuilstort-

plaatsen

Uit de cross-case analyse in hoofdstuk 6 zijn verklaringen en criteria voor strategische
keuzes af te leiden. Deze strategische keuzes worden toegepast in een model. Hierdoor
wordt inzichtelijk gemaakt welke keuzemogelijkheden een eigenaar van een oude vuil-
stortplaats heeft, indien men wil overgaan tot het ontwikkelen van een oude vuilstortplaats.
Het model bestaat uit zes keuzemogelijkheden welke zich toe spitsen op een drietal vlak-
ken. Keuzes met betrekking tot aanwezige condities(conditie), proceskeuzes ten aanzien
van de ontwikkeling(proces) en (proces)inhoudelijke keuzes(inhoud). Keuzes ten aanzien
van aanwezige condities worden gemaakt op basis van aspecten waarop beperkt of geen
invioed kan worden uitgeoefend. Dit zijn stappen 1 en 2 van onderstaand schema. Pro-
ceskeuzes ten aanzien van de ontwikkeling zijn aspecten waar wel invloed op is uit te oe-
fenen. Dit zijn stappen 3 en 4 in onderstaand schema. De inhoudelijke keuzes zijn stappen

5 en 6 in onderstaand schema, waarin keuzevrijheid is.

De mogelijkheden zijn om alleen de verwuilingen | Indien ontwikkeling van de vuilstort kan voorzien
te beheersen, of om de locatie te ontwikkelen om in de vraag naar een bestemming mede door
vervuilingen weg te nemen en de toekomstige een gunstige ligging van de wuilstort, is er de
nazorg te kunnen financieren. kans tot ontwikkelen.

De keus kan zijn groen/park, recreatie,
bedrijventerrein woningen of een combinatie van
deze bestemmingen. De keuze van de
bestemming hangt af van de mate van vervuiling,
de ligging van de oude vuilstort, de vraag naar

een bestemming en de benodigde investeringen
en opbrengsten.

Conditie
Conditie

Conditie
Conditie
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Als de risico’s en verantwoordelijkheden
acceptabel zijn, de eigenaar financieringskrachtig
genoeg is, voldoende expertise in huis heeft en
een hoge mate van inspraak wil hebben, moet er

Als de risico’s en verantwoordelijkheden niet
acceptabel zijn , de eigenaar niet
financieringskrachtig genoeg is, onvoldoende
expertise in huis heeft en de inspraak wil

8 worden gekozen voor een actieve reguleren door kaders te stellen, moet er worden 8
o grondexploitatie. gekozen voor een concessie . o
o o
T omwewwe  Pmogggere 0
Als de eigenaar niet alle risico’s en Als de eigenaar niet alle risico's en
verantwoordelikheden wil accepteren, et | SR EE S0 BRI
voldoende financieringskrachtig is, onvoldoende expertise in huis hegﬂ maar%vell inspraak wil
hoiﬁze;tff%r;:izgﬁ}gﬁ;ﬁ!ﬂzzrvflv(awde houden en wil samenwérken ten behoeve van de
rondontwikkelina. moet er worden gekozen voor grondontwikkeling en realisatie van het vastgoed
9 9, mo 9 met dezelfde partij, moet er worden gekozen voor
een joint-venture. L o
een joint-venture met opstalexploitatie .
8 Door de keuze om risico’s en Door de keuze om risico’s en 8
O verantwoordelikheden, de financiering en verantwoordelijkheden, de financiering, inspraak O
8 inspraak niet te accepteren, is het gevolg dat de te delen en de intentie uit te spreken om de e
o realisatie door een private partij wordt opstallen met dezelfde partij te ontwikkelen wordt | Q_
aangenomen. Deze partij kan vervolgens met de samenwerking, indien de eigenaar een
een andere partij de realisatie doen. Deze keuze publieke partij is, publiek privaat. Deze keuze
wordt gemaakt op basis van risico en wordt gemaakt op basis van het delen van
verantwoordelijkheidsspreiding, de inbreng van risico’s en verantwoordelijkheden, inbreng
verschillende expertise, het delen van verschillende expertise , het delen van
financiering en kosten en opbrengsten. financiering en kosten en opbrengsten.
o De keuze voor geintegreerd risicomanagement o
8 De keuze om risicomanagement separaat toe te kan worden gemaakt indien participerende 8
c passen kan worden gemaakt indien taken en partijen gezamenliik risico’s , c
[ [

verantwoordelijkheden helder zijn gedefinieerd
voor participerende partijen in het
ontwikkelingsproces. Door te kiezen voor
separaat risicomanagement is de kans aanwezig
dat leemten ontstaan doordat partijen zelfde
risicogroepen niet identificeren.

verantwoordelijkheden, kosten en opbrengsten
dragen. Door integraal risicomanagement worden
tegenvallers voorkomen, leemten in het
risicomanagement voorkomen en kan er van
elkaar worden geleerd door verschillende
benaderingen, percepties en expertise ten

aanzien van risicomanagement.
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De keuze om actormanagement toe te passen
kan worden gemaakt om draagvlak te creéren
onder direct of indirect betrokken partijen. Door
dit draagvlak kan er minder weerstand optreden
bij de besluitvorming, waardoor het project een
snelle doorgang kan vinden.

(o))
Inhoud
Inhoud

De keuze kan worden gemaakt om
actormanagement niet toe te passen vanwege
het feit dat belangen van burgers bij
locatieontwikkeling reeds zijn gewaarborgd in de
wet- en regelgeving

7.2 Confrontatie literatuur en validiteit

Om het model gestand te doen is het noodzakelijk om te beschouwen wat er in de litera-
tuur wordt gesteld ten aanzien van de strategische keuzes bij locatieontwikkeling op oude
vuilstortplaatsen. Door het model te confronteren met conflicterende en gelijkgestemde li-
teratuur worden respectievelijk de interne validiteit, het theoretisch niveau en de generali-
seerbaarheid van de bevindingen hoger (Eisenhardt, 1989). In subparagraaf 7.2.1 wordt
ingegaan op conflicterende literatuur, in subparagraaf 7.2.2 wordt ingegaan op gelijkge-

stemde literatuur.

7.2.1 Conflicterende literatuur

Over locatieontwikkeling op oude vuilstortplaatsen is geen literatuur beschikbaar.
Het model met daarin de strategische keuzes is opgesteld vanuit reguliere locatie-
ontwikkeling en aan de hand van de cases aangepast voor locatieontwikkeling ter
plaatse van oude vuilstortplaatsen. De conflicterende literatuur wordt dan ook van-
uit reguliere locatieontwikkeling benaderd. De strategische keuzes vanuit het model
starten met de initiéle keuze van de eigenaar om te ontwikkelen vanuit noodzaak
om vervuilingen te beheersen of te ontwikkelen om de vervuilingen te beheersen en
de nazorg te financieren. Daarnaast kan de locatie van een oude vuilstortplaats een
kans bieden om te ontwikkelen vanwege een goede ligging en/of de vraag naar een
bepaalde bestemming. Miles et.al (2000) en Gehner (2003) nemen als uitgangspo-
sitie die van een ontwikkelaar welke een locatie zoekt om te ontwikkelen en deze in
eigendom wil verkrijgen. Dewulf (2006) zet de eindgebruiker centraal als degene
die op zoek is naar een behoefte(vestigingsplaats) bij locatieontwikkeling. Deze be-
slissingen vallen eerder in een proces dan het verkrijgen van het eigendom van een
locatie, hetgeen de ontwikkelaar en gebruiker ten aanzien van de ontwikkeling van
een locatie keuzevrijheid geeft.
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Ten aanzien van het grondbeleid onderscheidt Groetelaars (2004), op basis van
Bregman et.al (1999) het bouwclaimmodel, het concessiemodel en het joint-
venturemodel. De actieve grondexploitatie wordt onder de noemer van het bouw-
claimmodel geschaard vanwege het feit dat in veel gevallen ontwikkelaars reeds
grondposities bij locatieontwikkeling hebben en de gemeente in veel gevallen geen
actief grondbeleid kan afdwingen. De beweegredenen om voor een bepaald grond-
beleid te kiezen zijn echter wel gelijk: risicoacceptatie, financiéle draagkracht en in-

spraak in de planvorming (Groetelaars, 2004).

De samenwerkingsvorm en typering van de samenwerking ten behoeve van de rea-
lisatie wordt door een aantal auteurs niet losgekoppeld van het grondbeleid. Zo
hanteert Groetelaars (2004) het bouwclaimmodel en de joint-venture als typering
voor de samenwerking tussen private en publieke partijen, omdat er afspraken
worden gemaakt over zaken als inspraak in de planvorming en de realisatie van het
vastgoed. De concessievariant wordt als enige echte private-private samenwerking
gezien door Groetelaars (2004). Bult-Spiering et.al (2005) relateren samenwer-
kingsvormen aan het integrale gebiedsontwikkelingsproces en het aanbestedings-
beleid in Nederland. Hierbij worden de samenwerkingsvormen getypeerd als traditi-
oneel, marktconsultatie, publiek-private samenwerking als concessie, joint-venture
en ontwikkeling. Voor deze perceptie is gekozen omdat integrale gebiedsontwikke-
ling in Nederland altijd (Europees) aanbestedingsplichtig is en de samenwerkings-
vorm daar op moet worden afgestemd. De economische beweegredenen om een
dergelijke relatie aan te gaan worden wel in het model gevonden, de sociologische
redenen niet. De sociologische redenen gelden voor de kaders van de samenwer-
king, maar in mindere mate voor de inhoud van de samenwerking, welke met name

een economisch doel heeft.

Ten aanzien van de toepassing van risicomanagement is er in de literatuur consen-
sus over het feit dat risicomanagement moet worden toegepast bij locatieontwikke-
ling. Over een separate of integrale toepassing verschillen auteurs. Miles et.al
(2000) pleit voor separaat risicomanagement, door de ontwikkelaar als optredende
partij, waarbij risico’s indien mogelijk op andere spelers moeten worden overgehe-
veld. Gehner (2003) pleit voor individueel risicomanagement door de ontwikkelaar,
omdat dat deze als enige partij optreedt in een locatieontwikkelingsproces. Well-
Stam et.al (2003), Bult-Spiering et.al, (2005) pleiten voor een integrale toepassing
van risicomanagement in samenwerkingsvormen, zodat een lerend effect optreedt
bij participerende partijen en leemten in het risicomanagement kunnen worden

voorkomen.
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Stakeholderanalyse en -management vindt weinig toepassing in Nederland (De
Graaf, 2005). Dit heeft voornamelijk te maken met het feit dat belangenbescher-
ming van private partijen en burgers, formeel is vastgelegd in diverse procedures

zoals de bestemmingsplanprocedure en bouwvergunningsprocedure.

7.2.2 Ondersteunende literatuur

De ondersteunende literatuur wordt, evenals de conflicterende literatuur vanuit re-
guliere locatieontwikkeling benaderd. De initi€le keuze van de eigenaar om de
grond te ontwikkelen hangt samen met de noodzaak of de kans tot ontwikkelen. De
keuzevrijheid om te kiezen voor een locatie is er niet, de keuze om de grond te
ontwikkelen is er wel, deze wordt mede gestuurd door het vraag- en aanbod en de
locatiecriteria. Deze factoren spelen eveneens mee bij de reguliere locatieontwikke-
ling en worden onderscheiden door Miles et.al (2000) en Kohnstamm (1999), zoals
onderscheiden in het literaire framework. De bestemmingsmogelijkheden, de lig-
ging van het perceel en de kosten en opbrengsten ten aanzien van de ontwikkeling
van een perceel worden eveneens in de literatuur teruggevonden (Miles et.al,
2000, Kohnstamm, 1999, Kroon, 2006).

Ten aanzien van het proces is er een hoge consistentie met literatuur. Vanuit het
ontwikkelde model worden een viertal varianten voor grondbeleid aangedragen,
welke in de literatuur toepassing vinden. Het Ministerie van VROM (2006), Bouw-
fonds MAB (2007) en de Brink Groep (2006) onderscheiden dezelfde grondexploi-
tatiemodellen. De varianten zijn vanuit dezelfde literatuur gebaseerd op risicoac-
ceptatie, financieringscapaciteit, inspraak in de planvorming en de wil/mogelijkheid
om samen te werken met andere partijen. De gedefinieerde samenwerkingsvormen
naar aanleiding van het grondbeleid, welke zijn gedefinieerd als private-private sa-
menwerking worden gesteund door Teisman & Kilijn (2002) en Smith Ring & van de
Ven (1994). De publiek-private samenwerkingsvorm wordt door Bult-Spiering et.al
(2005) gesteund. De economische beweegredenen voor de samenwerkingsvormen
zoals: gedeelde risicospreiding, verantwoordelijkheid, financieringscapaciteit, kos-
ten en opbrengsten en de inbreng van verschillende expertises worden vanuit bo-

venstaande literatuur eveneens onderscheiden.

Ten aanzien van de toepassing van risicomanagement is er in de literatuur consen-
sus over het feit dat risicomanagement moet worden toegepast bij locatieontwikke-
ling. Waar in literatuur conflicterende zienswijzen ten aanzien van risicomanage-
ment worden gevonden, gelden deze net zozeer als bevestigende zienswijzen ten
aanzien van risicomanagement. Miles et.al (2000) pleit voor separaat risicomana-

gement, door de ontwikkelaar als optredende partij, waarbij risico’s indien mogelijk
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op andere spelers moeten worden overgeheveld. Gehner (2003) pleit voor individu-
eel risicomanagement door de ontwikkelaar, omdat dat deze als enige partij op-
treedt in een locatieontwikkelingsproces. Well-Stam et.al (2003), Bult-Spiering et.al.
(2005) pleiten voor een integrale toepassing van risicomanagement in samenwer-
kingsvormen, zodat een lerend effect optreedt bij participerende partijen en leemten

in het risicomanagement kunnen worden voorkomen.

Stakeholdermanagement zou een prominentere plaats in moeten nemen bij loca-
tieontwikkeling in Nederland (De Graaf, 2005). De toepassing van stakeholderma-
nagement komt met name vanuit het buitenland en heeft bewezen dat besluitvor-
ming wordt bespoedigd, draagvlak wordt gecreéerd en communicatiefouten worden
voorkomen (Mitchel et.al1997, Bryson, 2004 en Brody et.al.2003).

7.2.3 Casevaliditeit

De validiteit van casestudies is wordt beoordeeld op de interne en de empirische
validiteit, zoals Eisenhardt(1989) deze aspecten ook onderscheid. De interne vali-
datie wordt verkregen doordat de onderzochte cases allen voldoen aan dezelfde
randvoorwaarden voor het onderzoek. Dit is aspect is geborgd, door de cases op
dezelfde aspecten te analyseren is de interne validiteit gewaarborgd. Empirische
validatie wordt verkregen doordat de ontwikkelde theorie voor elke case afzonderlijk
een oplossing biedt en zodoende werkt. Dit is eveneens gewaarborgd, er zijn een
aantal generieke kenmerken blootgelegd die bij elke locatieontwikkeling spelen, ook
bij locatieontwikkeling ter plaatse van oude vuilstortplaatsenen en die daar kunnen
worden toegepast. Er zijn echter maar een tweetal cases onderzocht, de empiri-
sche validiteit zal al dan niet in een andere locatieontwikkeling van een oude vuil-
stortplaats gevonden kunnen worden, wat dan aanscherping van het model tot ge-

volg zal hebben.

81



Kenmerken van locatieontwikkeling 5)
ter plaatse van oude vuilstortplaatsen in Nederland Uniuersity of Twente

Enschede - The Netherlands

8 Conclusies en aanbevelingen

Vanuit de cross-case analyse en de inhoudelijke analyse van de cases worden de volgende

conclusies getrokken en aanbevelingen gedaan.

Conclusies

De locatieontwikkeling van een oude vuilstortplaats vindt plaats in een specifieke context.
Doordat een eigenaar van een oude vuilstortplaats, al dan niet gedwongen (door financiéle las-
ten) gaat of moet ontwikkelen, moet de toekomstige bestemming van een oude vuilstortplaats
worden aangepast op de vraag. Bij reguliere locatieontwikkeling wordt een locatie gekozen op
basis van vraag en aanbod en (toekomstige) bestemmingsmogelijkheden. Er is voor de eige-
naar van een oude vuilstortplaats geen keuze in de locatie, zoals deze bij reguliere locatieont-
wikkeling wel aanwezig is. De bestemming van de locatie zal moeten worden aangepast aan
de vraag uit de markt om het geheel ontwikkelbaar te maken. In beide cases is de unieke lig-
ging als doorslaggevend element aan te duiden voor de keuze om een locatie te ontwikkelen
en de bestemming hierop aan te passen. Bij reguliere locatieontwikkeling spelen deze factoren
een minder doorslaggevende rol, vanwege de vrije keus van een locatie en de bestemmingen
die worden toegestaan. Een aantal oude vuilstortplaatsen komen niet voor ontwikkeling in

aanmerking, omdat de ligging niet gunstig genoeg is voor ontwikkeling.

Een ander aspect wat de context van de locatieontwikkeling bepaald, is het eigendom van de
oude vuilstortplaats. Het is onwaarschijnlijk dat het eigendom van een oude vuilstortplaats wis-
selt van eigenaar, vanwege het feit dat de eigenaar van de oude vuilstortplaats aansprakelijk is
en blijft voor de nazorg van de oude vuilstortplaats vanuit de wet. Dit heeft eveneens tot gevolg
dat innovatie een drijfveer moet zijn bij de eigenaar van een oude vuilstortplaats om in een
dergelijk proces te stappen. In beide cases wordt innovatie als drijfveer benadrukt als een as-
pect dat heeft geholpen, naast noodzaak of kans om te ontwikkelen, zodat het project daad-

werkelijk wordt gerealiseerd.

De onderzochte kenmerken van de processen van reguliere locatieontwikkeling en locatieont-
wikkeling ter plaatse van oude vuilstortplaatsen verschillen nauwelijks ten aanzien van het ge-
voerde grondbeleid, de samenwerkingsvorm en procesmanagement. De keuzes die vanuit het
literaire framework zijn onderscheiden ten aanzien van het grondbeleid en de samenwerkings-
vorm, worden in de praktijk bij locatieontwikkeling van oude vuilstortplaatsen op eenzelfde wij-
ze toegepast. De strategische keuzes die hieraan ten grondslag liggen zijn eveneens gelijk. De
keuze voor een grondbeleid en de samenwerkingsvorm worden gebaseerd op het aanwezig of
afwezig zijn van het eigendom van de grond, de risico- en verantwoordelijkheidsacceptatie, de
financiéle draagkracht en inbreng van expertise van verschillende partijen. Dit geeft aan dat het

proces van locatieontwikkeling, of het nu op een regulier stuk grond of op een oude vuilstort-
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plaats is, niet of nauwelijks verschilt. Hier wordt bij opgemerkt dat vanuit de cases een actieve
grondexploitatie niet is gevonden, maar vanwege het feit dat het eigendom van oude vuilstort-
plaatsen ook in private handen is, kan een private partij er voor kiezen om zelf de grondexploi-
tatie te doen en wordt dit als een mogelijke strategische keuze beschouwd.

Risicomanagement is een aspect dat moet worden toegepast bij reguliere locatieontwikkeling
en locatieontwikkeling ter plaatse van een oude vuilstortplaats. Of deze separaat of integraal
wordt toegepast hangt in hoge mate af van de samenwerking. Is de samenwerking goed gede-
finieerd en zijn taken en verantwoordelijkheden helder, dan kan het risicomanagement sepa-
raat plaatsvinden. Is dit niet het geval dan moet integraal risicomanagement worden toegepast

zodat leemten kunnen worden voorkomen en men kan leren van elkaars inbreng en expertise.

De toepassing van stakeholdermanagement bij locatieontwikkeling van oude vuilstortplaatsen
is zeer expliciet. Vanuit de literatuur is deze benaderd als zijnde van toepassing bij reguliere lo-
catieontwikkeling, daarbij in ogenschouw nemend dat stakeholdermanagement in Nederland
weinig wordt toegepast (De Graaf, 2005). Bij de locatieontwikkeling van een oude vuilstort-
plaats is stakeholdermanagement nodig om de negatieve perceptie van mensen (Lekkerkerk-
incident) te veranderen in draagvlak, de besluitvorming te versnellen en communicatiefouten te

voorkomen.

Vanuit de wet- en regelgeving speelt mee dat er bij locatieontwikkeling op een oude vuilstort-
plaats hiaten in de wet- en regelgeving aanwezig zijn, de wetgever heeft nooit rekening ge-
houden met de mogelijkheid tot herontwikkeling van een oude vuilstort. Dit zorgt voor complica-
ties met onder andere het verstrekken van bouwvergunningen. Daarnaast is het niet helder of
de herontwikkeling nu onder de Wbb moet vallen, of dat een herontwikkeling toch onder de na-

zorg van de wet Wm kan worden geplaatst.

Bij de beschouwing van het procesmanagement op de aspecten, zoals Bruijn& Ten Heuvelhof
(2000) aandragen is te concluderen dat, als de aspecten van mate van noodzaak, openheid in
integriteit, het beschermen van kernbelangen, het stimuleren van continuiteit en het sluiten van
procesovereenkomsten aanwezig zijn, de samenwerking beter verloopt. In de volledige cross-
case analyse, welke is opgenomen in bijlage 2, is duidelijk te zien dat het proces bij case Bel-
vedére Maastricht beter is gedefinieerd dan het proces van Park Bavelseberg Breda. Hierdoor
gedragen de participerende partijen in case Belvedére Maastricht zich minder strategisch, wat
zich uit in het aantal exit-scenario’s dat in beide cases is gedefinieerd. Dit aspect geldt voor
zowel reguliere locatieontwikkeling als locatieontwikkeling ter plaatse van oude vuilstortplaat-

sen.
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Aanbevelingen voor de praktijk

Het ontwikkelde model moet worden toegepast in de praktijk. Door toepassing van het model in
de praktijk, kan worden besloten of een oude vuilstortplaats al dan niet wordt ontwikkeld. Hier-
bij is het zaak om alle stappen van het models te doorlopen en vast te leggen op basis van
welke criteria keuzes zijn gemaakt. Naast het toepassen van het model, verdient het aanbeve-
ling om in de praktijk vast te leggen, in welke procesfase een bepaalde keuze daadwerkelijk
wordt gemaakt. In het huidige onderzoek is dit aspect niet belicht. Wel komt naar voren dat in
beide cases eenzelfde procesfasering is gedefinieerd. Door de strategische keuzes te koppe-
len aan de procesfasen, wordt voor partijen inzichtelijk op welk moment in het proces gegevens
aanwezig moeten zijn om een keuze te kunnen maken. Nadat de ontwikkeling van de oude

vuilstortplaats gereed is, is het aan te bevelen om te bestuderen of model verfijnd kan worden.

Aanbevelingen voor verder onderzoek

Het onderzoek dat is uitgevoerd heeft zich met name gericht op de kenmerken van locatieont-
wikkeling ter plaatse van oude vuilstortplaatsen. Hierbij zijn een tweetal cases bestudeerd. Het
verdient aanbeveling om verder onderzoek te plegen naar deze kenmerken van de locatieont-
wikkeling op oude vuilstortplaatsen om te beschouwen of de conclusies die in dit onderzoek
zijn gevonden ook op andere situaties van toepassing zijn. Zodoende kan er meer helderheid
over het proces worden verkregen en kan er meer kennis worden vergaard over deze ontwik-

kelingen. Dit is nodig omdat er op dit punt vrijwel geen literatuur bestaat over dit onderwerp.

Naast het onderzoeken van de kenmerken is een aanbeveling om aanvullend onderzoek te
doen naar de positionering en machtsverhoudingen tussen betrokken partijen die zijn betrok-
ken bij een dergelijk locatieontwikkelingsproces. Zodoende kan inzichtelijk worden gemaakt
welke relaties er precies binnen een dergelijk ontwikkelingsproces spelen. Door deze inzichte-
lijkheid kunnen de motieven voor strategische keuzes worden verbreed en kan er inzicht wor-
den verkregen in de aanvullende motieven van partijen om in een dergelijk locatieontwikke-

lingsproces te stappen.

Naast een verder inzicht in de kenmerken van de locatieontwikkeling verdient het aanbeveling
om te onderzoeken op welke wijze het proces zou moeten worden gestuurd. Uit de cases is
gebleken dat dit van invloed is op het verloop van het proces. Door expliciete aandacht voor
het procesmanagement kan er beschouwd worden op welke wijze het procesmanagement van
invloed is op het locatieontwikkelingsproces. In het huidige onderzoek zijn deze gegevens ge-
analyseerd door de samenwerking tegen het licht te houden en te beschouwen in hoeverre de-
ze aspecten aanwezig zijn. Door het procesmanagement centraal te stellen kan meer inzicht

worden verkregen welke aspecten bijdragen tot een goed lopend proces.
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Daarnaast is de aanbeveling om een juridische studie te verrichten, welke sluitende oplossin-
gen biedt voor de hiaten in de wet- en regelgeving, zoals deze op dit moment nog bestaan bij

herontwikkeling van oude vuilstortplaatsen.
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Bijlage 1: Onderzoeksmateriaal

Onderzoeksmateriaal

Verschuren & Doorewaard(2005) onderscheiden ten behoeve van het verkrijgen
van onderzoeksmateriaal bronnen en de ontsluiting daarvan. Een schematische

weergave hiervan is hieronder opgenomen:

Meetinstrument

Inhoudsanalyse

Per centrale vraag wordt het aantal benodigde bronnen en de ontsluitingsmethode

van de bronnen gespecificeerd conform onderstaand schema:
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1. Welke kenmerken zijn te onderscheiden bij reguliere locatieontwikkeling

1a. Welke actoren, middelen en relaties zijn te onderscheiden bij reguliere locatieontwikkeling

Bron Omschrijving Ontsluiting
Literatuur | Toward a Theory of Stakeholder Identification and Salience: Defining the |Inhoudsanalyse
Principle of Who and What Really counts(Mitchell,Agle,Wood, 1997)
Literatuur [Toward a Theory of Stakeholder Identification and Salience: Defining the |Inhoudsanalyse
Literatuur |What to do when stakeholders matter (Bryson, 2004) Inhoudsanalyse
Literatuur [Publiek-private samenwerking, de interactie centraal(Bult-Spiering,2003) |Inhoudsanalyse
Literatuur |Strategisch Urban Planning(de Graaf, 2005) Inhoudsanalyse
Literatuur |stakeholdermanagement Zoeksysteem
1b. Welke risico's en onzekerheden worden onderscheiden bij reguliere locatieontwikkeling?
Bron Omschrijving Ontsluiting
Literatuur [Real estate development (Miles et.al.,2000) Inhoudsanalyse
Literatuur |Equitable Risk Allocation (Hanna,2006) Inhoudsanalyse
Literatuur |Publiek-private samenwerking, de interactie centraal(Bult-Spiering,2003)  |Inhoudsanalyse
Literatuur |Risicomanagement Zoeksysteem

1c. Op welke wijze worden actoren, middelen en relaties gemanaged bij reguliere locatieontwikkeling?

Bron Omschrijving Ontsluiting
Literatuur |Toward a Theory of Stakeholder Identification and Salience: Defining the |Inhoudsanalyse
Principle of Who and What Really counts(Mitchell,Agle,Wood, 1997)
Literatuur |What to do when stakeholders matter (Bryson, 2004) Inhoudsanalyse
Literatuur |Publiek-private samenwerking, de interactie centraal(Bult-Spiering,2003)  |Inhoudsanalyse
Literatuur |Strategisch Urban Planning(de Graaf, 2005) Inhoudsanalyse
Literatuur [stakeholdermanagement Zoeksysteem
1d. Welke risicomanagementmethoden vindt toepassing binnen reguliere locatieontwikkeling?
Bron Omschrijving Ontsluiting
Literatuur [Risicomanagement voor projecten(RISMAN), (Well-Stam et.al.,2003) Inhoudsanalyse
Literatuur |Risicoanalyse bij projectontwikkeling, (Gehner, 2003) Inhoudsanalyse
Literatuur |Een theoretisch kader voor integraal risicomanagement.(Moorsel en Inhoudsanalyse
Visser,2003)
Literatuur |[PMBoK Guide, 2004 Inhoudsanalyse
Literatuur |Risicomanagement Zoeksysteem

1e. Welke samenwerkingsvormen worden toepast binnen reguliere locatieontwikkeling?

Bron Omschrijving Ontsluiting
Literatuur [Publiek-private samenwerking, de interactie centraal(Bult-Spiering,2003) |Inhoudsanalyse
Literatuur _|Sterk in grondexploitatie, samenwerken in integrale Inhoudsanalyse
gebiedsontwikkeling(Bouwfonds MAB, 2007)
Literatuur [Grondbeleid als middel voor krachtige gebiedsontwikkeling(VROM,2006) |Inhoudsanalyse
Literatuur |Managing construction projects(1999) Inhoudsanalyse
Literatuur [Gemeentelijk aanbesteden(Doree, 1998) Inhoudsanalyse
Literatuur |Samenwerkingsvormen bij locatieontwikkeling Zoeksysteem
1f. Welke procesfasen zijn te onderscheiden bij reguliere locatieontwikkeling?
Bron Omschrijving Ontsluiting
Literatuur |Real estate development (Miles et.al.,2000) Inhoudsanalyse
Literatuur |Publiek-private samenwerking, de interactie centraal(Bult-Spiering,2003) |Inhoudsanalyse
Literatuur |Risicoanalyse bij projectontwikkeling, (Gehner, 2003) Inhoudsanalyse
Literatuur |Procesfasen locatieontwikkeling Zoeksysteem
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2. Welke kenmerken zijn te onderscheiden bij locatieontwikkeling ter plaatse van een oude vuilstort?

2a. Welke actoren, middelen en relaties zijn te onderscheiden bij locatieontwikkeling ter plaatse van een

oude vuilstort?

Bron Omschrijving

Ontsluiting

Document | Diverse documenten vrijlkomend bij case Bavelsberg

Inhoudsanalyse

Personen |Interview met betrokken personen bij case Bavelseberg

Ondervraging

Document [Diverse documenten vriikomend bij case Belvedere Maastricht

Inhoudsanalyse

Persoon |Interview met betrokken personen bij case Belvedere Maastricht

Ondervraging

2b. Welke risico's en onzekerheden worden onderscheiden bij locatieontwikkeling ter plaatse van een

oude vuilstort?

Bron Omschrijving

Ontsluiting

Document | Diverse documenten vrijkomend bij case Bavelsberg

Inhoudsanalyse

Personen [Interview met betrokken personen bij case Bavelseberg

Ondervraging

Document |Diverse documenten vrijkomend bij case Belvedere Maastricht

Inhoudsanalyse

Personen [Interview met betrokken personen bij case Belvedere Maastricht

Ondervraging

2c. Op welke wijze worden actoren, middelen en relaties gemanaged bij locatieontwikke

van een oude vuilstort?

ling ter plaatse

Bron Omschrijving

Ontsluiting

Document | Diverse documenten vrijlkomend bij case Bavelsberg

Inhoudsanalyse

Personen |Interview met betrokken personen bij case Bavelseberg

Ondervraging

Document [Diverse documenten vriikomend bij case Belvedere Maastricht

Inhoudsanalyse

Personen |Interview met betrokken personen bij case Belvedere Maastricht

Ondervraging

2d. Welke risicomanagementmethoden vindt toepassing binnen locatieontwikkeling ter plaatse van een

oude vuilstort?

Bron Omschrijving

Ontsluiting

Document | Diverse documenten vrijkomend bij case Bavelsberg

Inhoudsanalyse

Personen [Interview met betrokken personen bij case Bavelseberg

Ondervraging

Document |Diverse documenten vrijkomend bij case Belvedere Maastricht

Inhoudsanalyse

Personen |Interview met betrokken personen bij case Belvedere Maastricht

Ondervraging

2e. Welke samenwerkingsvormen worden toepast binnen reguliere locatieontwikkeling?

Bron Omschrijving

Ontsluiting

Document | Diverse documenten vrijkomend bij case Bavelsberg

Inhoudsanalyse

Personen [Interview met betrokken personen bij case Bavelseberg

Ondervraging

Document |Diverse documenten vrijkomend bij case Belvedere Maastricht

Inhoudsanalyse

Personen [Interview met betrokken personen bij case Belvedere Maastricht

Ondervraging

2f. Welke procesfasen zijn te onderscheiden bij locatieontwikkeling ter plaatse van een oude vuilstort?

Bron Omschrijving

Ontsluiting

Document | Diverse documenten vrijkomend bij case Bavelsberg

Inhoudsanalyse

Personen [Interview met betrokken personen bij case Bavelseberg

Ondervraging

Document |Diverse documenten vrijkomend bij case Belvedere Maastricht

Inhoudsanalyse

Personen |Interview met betrokken personen bij case Belvedere Maastricht

Ondervraging

3. Welke overeenkomsten en verschillen zijn tussen beide ontwikkelingsprocessen te onderscheiden

3a. Welke overeenkomsten volgen uit analyse van vragen 1 en 2?

Bron Omschrijving Ontsluiting
Deze data komt voort uit een analyse van vragen 1 en 2

3b. Welke verschillen zijn te analyseren uit vragen 1 en 2?

Bron Omschrijving Ontsluiting

Deze data komt voort uit een analyse van vragen 1 en 2
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Bijlage 2 Volledige cross-case analyse

Vergelijk literair framework en case Bavelseberg

Literair framework Case Bavelseberg

Thema Definiéring(wat) | Strategische keuze WAAROM Definiéring(wat) | Strategische keuze WAAROM

PROCES

procesfa- Bij projectontwikke- | Bij monofunctionele, klein- | Eenvoudige procedures en | Vanuit de gemeente | De ontwikkeling wordt gezien | Doordat Grontmij als ontwikkelaar

sering ling wordt vanuit de | schalige projecten die door | eenvoudige besluitvorming | Breda en Grontmij | als een private ontwikkeling, | optreedt met eigenbe-
literatuur een initia- | een enkele partij kunnen | door enkele private actor met | worden de volgende | het gebied is monofunctioneel( | lang(rendabele ontwikkeling)
tieffase, planontwik- | worden ontwikkeld, met een | eigenbelang zorgt voor weinig | fasering onder- | recreatie en werken), maar | verwacht men met name in de
kelingsfase, realisa- | korte doorlooptijd kan deze | faseringen. scheiden: intentiefa- | niet kleinschalig (60 ha.). De | besluitvorming winst te kunnen
tie en verkoop of | faseringen worden aangehou- se, haalbaarheidsfa- | doorlooptijd is niet bekend. behalen.
exploitatiefase den se, ontwerpfase,
onderscheiden. realisatiefase en

beheersfase

Grondbe- Onder een conces- | Als het eigendom van de | Door de gronden te laten | De omliggende | Het eigendom van de grond | De gemeente Breda ziet de ont-

leid sie wordt verstaan | grond niet aanwezig of af- | ontwikkelen worden de risico’s | gronden die bij het | rondom de berg is aanwezig, | wikkeling van de gronden in relatie
dat de gemeente de | dwingbaar is, de risico’s te | overgedragen aan de private | plan Park Bavelse- | maar de ontwikkelingskosten | tot de oude vuilstort. Grontmij is
gronden beschik- | hoog zijn en de financiéle | sector en hoeft er niet te | berg horen, worden | vindt de gemeente Breda te | eigenaar en probleemhebber van
baar stelt aan een | draagkracht niet voldoende is | worden ingegaan op bouw- | door de gemeente | hoog, zij wil het project kos- | de oude vuilstort en zal voor de
ontwikkelaar, die de | kan er worden gekozen voor | claims. Breda in concessie | tenneutraal ontwikkelen. ontwikkeling daarvan de risico’s
gronden ontwikkeld. | een concessie. Zeggenschap aan Grontmij gege- moeten dragen om beschikking

in de planvorming wordt be- ven. over omliggende gronden te krij-
houden door kaders te stellen. gen.

Samen- Private-private De keuze voor deze samen- | Door risicominimalisering bij | Park  Bavelseberg | Door de gronden in concessie | Doordat gemeente Breda Grontmij

werking samenwerking is | werking wordt bepaald door | de overheid wordt de grond | wordt ontwikkeld | aan Grontmij te geven, is | als probleemhebber voor de vuil-
vanuit de literatuur | het gekozen grondbeleid. Bij | uitgegeven aan private partijen | door Grontmij en | Grontmij genoodzaakt samen | stort ziet en de omliggende gron-
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een samenwerking
waarin private partij-

en marktkennis en —

ervaring, manage-
mentcapaciteiten,
Risico’s, verant-

woordelijkheden,
kosten en opbreng-

sten delen.

een actieve grondexploitatie,
een concessie of een joint-
venture zonder opstal wordt
de samenwerking privaat-

privaat

en schakelt de overheid zich-
zelf uit, de private partijen
hebben dan alleen de moge-
lijkheid om met andere private

partijen samen te werken.

ING RE. Grontmij
treedt hier op als
ontwikkelaar en ING
RE als

cier/belegger

finan-
van
het onroerend goed.
Risico’s, verant-
woordelijkheden,
kosten en opbreng-
sten worden naar

inbreng verdeeld.

te werken met een andere
private partij om de ontwikke-

ling te realiseren.

den kostenneutraal te ontwikkelen,
bleef Grontmij als enige private
Ten behoeve van
120

miljoen euro) is ING RE ingestapt

partij over.

risicospreiding(investering

als financier/belegger voor het

vastgoed.

Proces-
manage-

ment

Mate van noodzaak
wordt  vanuit de
literatuur uit gelegd
als het voorkomen
van lage participatie
aan het begin van
het proces en cre-
eren van  hoge
participatie aan het

eind van het proces.

Strategische keuzes zijn niet

mogelijk, deze onderdelen
moeten bij elk proces aanwe-

zig zijn.

Als er een mate van drang
aanwezig is bij partijen, wor-
den partijen actief en participe-
ren ze sneller om het proces
goed op te starten en te eindi-

gen.

De mate van nood-
zaak wordt bij park
Bavelseberg  door
twee zaken gedefi-
nieerd: het niet meer
aanwezig zijn van
een evenementen-
hal in Breda en de
wil van Grontmij om
de oude vuilstort te

ontwikkelen

Door het ontbreken van een eve-
nementenlocatie in Breda is de
gemeente Breda erbij gebaat een
nieuwe permanente locatie te
vinden. Voor Grontmij geldt dat het
niet gebruiken van de oude vuil-
stort alleen maar geld kost, door te
ontwikkelen is er de mogelijkheid

om winst te maken.

Onder openheid en
integriteit wordt het
voorkomen van
instrumenteel ge-
bruik van proces-
management, het
inkapselen van
weerstand en het

legitimeren van

Strategische keuzes zijn niet

mogelijk, deze onderdelen
moeten bij elk proces aanwe-

zig zijn.

Door het creéren van open-

heid en integriteit kunnen

problemen en oplossingen
worden besproken en kunnen
daar besluiten over worden
genomen zonder dat belangen
(ernstig) worden geschaad.
Hierdoor kan een ieder zich

conformeren aan de besluiten

De mate van open-
heid en integriteit is
beperkt. De samen-
werking tussen
Grontmij en ge-
meente Breda is
beperkt tot
ING RE is

laat in het proces

een

intentie.

Doordat de taken en verantwoor-
delijkheden duidelijk gescheiden
zijn en de gemeente Breda in feite
niets met de samenwerking tussen
Grontmij en ING RE heeft te ma-
ken is er geen openheid. De par-
tijen besluiten voor eigenbelang,
wat gekenmerkt wordt door de

geidentificeerde exit-scenario’s.

W
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besluitvorming

verstaan

en kan het proces doorgang

vinden.

betrokken en kan
over voorgaande
besluiten weinig

stellen.

Het beschermen van
kernbelangen en
kernwaarden wordt
uitgelegd als het
verlagen van de
instapbarriere en de
mogelijkheid om
verantwoordelijkhe-

den te regelen

Strategische keuzes zijn niet
mogelijk, deze onderdelen
moeten bij elk proces aanwe-

zig zijn.

Door te voorkomen dat be-
langrijke en  vertrouwelijke
informatie niet in de open-
baarheid komt wordt vertrou-
wen gekweekt. ledere partij
kan bij zijn eigen expertise
blijven en daarop worden

afgerekend.

Door een expliciete
verdeling tussen de
procedures, ontwik-
keling en financie-
ring worden de
kernbelangen en
kernwaarden be-
schermd. Gemeente
Breda is verant-
woordelijk voor de
procedures, Gront-
mij voor de ontwik-
keling en ING RE

voor de financiering

De gemeente Breda verzorgt,
draagt bij aan de vergunningver-
strekking.

De risico’s waren te groot voor
Grontmij als solitaire ontwikkelaar,
door de inbreng van de expertise
van ING RE als financier/belegger
voor het onroerend goed worden
de risico’s verdeeld, daar waar ze
het “best’te beheersen zijn en blijft

een ieder bij zijn eigen expertise.

Het stimuleren van
continuiteit wordt
vanuit de literatuur
beschreven als het
voorkomen van
stop/doorgang

effecten en het
tegengaan van

strategisch gedrag

Strategische keuzes zijn niet
mogelijk, deze onderdelen
moeten bij elk proces aanwe-

zig zijn.

Het kan voorkomen dat partij-
en in het begin van het proces
wat verliezen, maar door
openheid van het proces aan
het eind winst zien, dit voor-
komt dat partijen met een
eigen agenda werken en het

proces daarmee onderbreken.

De continuiteit bij
park Bavelseberg
wordt benaderd
middels het opnieuw
contracteren bij elke
gedefinieerde  pro-

cesfase.

Doordat de uitkomst van het pro-
ces niet zeker is, wordt er per
procesfase beschouwd of de
haalbaarheid aanwezig is. Als
deze niet aanwezig is kunnen
partijen uitstappen of zijn er ande-

re exit-scenario’s beschikbaar.

Onder het sluiten
van procesovereen-
komsten wordt

verstaan het voor-

Strategische keuzes zijn niet
mogelijk, deze onderdelen
moeten bij elk proces aanwe-

zig zijn.

Door het vastleggen van de
scope van het proces wordt
voorkomen dat er besluiten

worden genomen die buiten

Het proces  wordt
niet  overeengeko-
men, maar de te

nemen fasering. Er

Doordat de uitkomst niet zeker is,
ligt de nadruk op alleen op kriticke
fasen in het proces. Door deze

aandacht voor de kritieke fasen

VI
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komen van negatie-
ve consequenties en
het verhogen van de
zelfstandige kwaliteit

en vernieuwing

de scope van het proces

vallen en de inhoud tekort

doen.

ziin  verscheidene
scenario’s gedefini-
eerd die buiten de
scope van het initié-
le proces vallen,
zoals de realisatie
van woningen in

plaats van recreatie.

komt er druk op de inhoud te
liggen, die daarmee tekort wordt
gedaan. Deze druk openbaart zich
in de definiéring van de exit-

scenario’s.

Risicoma- | De literatuur be- | De keuze is om het wel of niet | Door het toepassen van risi- | De partijen die zijn | De keus voor separaat risico- | Door de ontwikkeling als privaat te
nagement | schrijft het risicoma- | toe te passen,half risicomana- | comanagement kunnen moge- | “betrokken”hebben management komt uit het feit | beschouwen en de taken helder
nagement als het | gement is niet mogelijk. Indien | lijke tegenvallers worden | ieder voor zich een | dat er wel sprake is van inten- | zijn afgekaderd, blijft iedere partij
cyclische proces van | er wel toepassing van risico- | voorkomen omdat risico’s zich | eigen  risicomana- | tie, maar geen samenwerking. | bij zijn eigen risico’s en wordt er
identificeren, kwanti- | management is moet het | niet optreden en kan er tevens | gementsysteem. De niet integraal beschouwd welke
ficeren, beheersen | integraal worden toegepast in | meerwaarde worden behaald | gemeente Breda mogelijkheden er zijn. Door mede
en evalueren van | de projectorganisatie. door het delen van kennis en | heeft hierbij alleen hierop verscheidene exit-
risico’s expertise. risico’s geidentifi- scenario’s te definiéren kaderen
ceerd. Grontmij de partijen mogelijk verlies af en
doorloopt de gehele wordt er in de eerste plaats voor
risicomanagement- eigen behoud gestreden.
cyclus en van ING
RE is niet bekend op
welke wijze er wordt
omgegaan met
risicomanagement.
Stakehol- De literatuur be- | Evenals bij risicomanagement | Door het toepassen van sta- | De gemeente Breda | De keuze voor separaat acto- | Evenals bij risicomanagement
dermana- schrijft het stakehol- | is er de keuze om het wel of | keholdermanagement kan de | en Grontmij hebben | renmanagement komt ook | geldt dat de kaders helder zijn
gement dermanagement als | niet toe te passen gedurende | besluitvorming worden bevor- | separaat, verschil- | mede voort uit het feit dat er | gedefinicerd waar de partijen

de identificatie van
macht en belangen
van actoren en het

betrekken van de

het proces.

derd
begrip krijgen/hebben voor de

doordat stakeholders

besluiten en worden commu-

nicatiefouten vermeden.

lende actoren gei-
dentificeerd, maar
hier geen belangen

aan gehangen. De

geen samenwerking is.

staan in het proces. Doordat ieder
voor eigen behoud gaat, wordt er
separaat invulling gegeven aan

actorenmanagement.
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stakeholders op stakeholders worden Het betrekken van actoren zorgt
deze basis. formeel middels voor draagvlak en het versnellen
informatieavonden van procedures.
betrokken.
PROJECTVARIABELEN
Onder bestemmin- | De keuze voor een bepaalde | Als de landprijs hoog is, wor- | De bestemming bij | De keuze voor de bestemmin- | De oude \vuilstort heeft zijn
gen worden vanuit | bestemming hangt mede af | den bestemmingen als | park  Bavelseberg | gen heeft te maken met een | opbrengsten reeds gehaald met
de literatuur | van de landprijs, de grootte | groen/park en recreatie on- | zijn recreatie en | tekort aan (grootschalige) | afvalverwerking en kost Grontmij
groen/park, recrea- | van het perceel en de vraag | rendabel. Als het gebied groot | bedrijventerrein. evenementenvoorzieningen in | nu geld. De regels ten aanzien van

tie, bedrijventerrein
en woningen ver-

staan.

naar bepaalde voorzieningen.
Op basis daarvan kan men
beslissen welke bestemming

wordt gerealiseerd.

is, zullen functies sneller
moeten worden gemengd om
het gebied aantrekkelijk te
maken en te laten voldoen aan

de vraag naar voorzieningen

Breda en omgeving. Doordat
de gronden aan de voet van
de berg regulier, duurder zijn
en de gemeente inspraak wil
behouden worden deze
(deels) ontwikkeld tot bedrij-

venterrein.

recreatievoorzieningen zijn lager
dan woonvoorzieningen en zo-
doende haalbaar op een oude
vuilstort. Door de synergie met
een tekort aan evenementenvoor-

ziening is het plan haalbaar.

Onder fysieke land-
karakteristieken
worden de grootte
van het perceel, de
ondergrond en
geografische ligging
verstaan

De strategische keuze is om
op monofunctioneel of multi-

functioneel te ontwikkelen

Op een gunstig gelegen klein
perceel in een stad kan wor-
den volstaan met de realisatie
van een enkele functie, op een
gunstig gelegen groot perceel
zullen functies moeten worden
het

bereikbaar en exploitabel te

gemengd om gebied

maken.

Het te ontwikkelen
perceel is in totaal
ca. 60 Ha groot, ligt
geografisch gunstig,
doordat Breda al-
leen in deze richting
kan uitbreiden en
springt in het oog
door een letterlijke
afgedekte afvalberg
van 22 meter als

ondergrond.

De strategische keuze is
geweest om een grootschalig
monofunctioneel evenemen-
tenterrein aan te leggen op en
naast de berg, nadat een
marktconsultatie uitwees dat
separate ontwikkeling van de
voet en de berg niet (financi-

eel) haalbaar was.

De ligging net buiten Breda, aan
de zijde waar gemeente Breda
moet uitbreiden en de vraag naar
een evenementenlocatie  met
aanvullend bedrijventerrein zorgt

ervoor dat de locatie “uniek’is.

Onder transportmo-
daliteiten worden

vanuit de literatuur

Transportmodaliteiten zijn er,
of zijn er niet. De keuze is dus

beperkt tot het voorzien in

Voor de aanleg van trans-

portmodaliteiten zijn investe-

ringen nodig, welke moeten

De ontsluiting bij
park Bavelseberg

wordt gegeven door

De transportmodaliteiten zoals
deze aanwezig zijn hebben

ervoor gezorgd dat men er van

De huidige transportmodaliteiten
voldoen aan te verwachten bezoe-

kersaantallen, derhalve is de

IX
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de ontsluiting van
het gebied en de
aanwezigheid van
openbaar vervoers-
voorzieningen  ver-

staan.

transportmodaliteit of  het
afstemmen van de bestem-

ming op transportmodaliteiten

worden terugverdiend met de

ontwikkeling van het gebied.

de nabijheid van de
A27. Ten aanzien
van openbaar ver-
voer zijn er busver-
bindingen  gepland
en is er mogelijkheid
een extra treinstati-

on te realiseren.

overtuigd is dat het gebied
ontsloten kan worden. Mocht
de locatie succesvol worden
dan is er in de toekomst reke-
ning gehouden met een stati-
on om sneller en meer men-
sen te kunnen vervoeren van

en naar de locatie.

mogelijkheid voor het treinstation

naar de toekomst verwezen.

Onder parkeervoor-
zieningen wordt de
mogelijkheid ver-
staan om parkeer-
voorzieningen te
integreren in de
bebouwing of deze
separaat aan te

leggen.

Door parkeervoorzieningen te
integreren in de gebouwen
blijft er meer bebouwingsop-
perviak over. De keuze is om
de kosten van de parkeer-
voorzieningen af te wegen

tegen de bouwkosten.

Als de grond duur is om aan te
schaffen is het goedkoper de
parkeervoorzieningen te inte-
greren zodat er op het reste-
rende bouwvlak, waar anders
parkeervoorzieningen zouden
komen eveneens kan worden
gebouwd en per saldo een

betere exploitatie overblijft.

De parkeervoorzie-
ningen worden

separaat aangelegd.

De keuze is geweest om de
parkeervoorzieningen  sepa-
raat op en naast de berg aan

te leggen.

Er is voldoende ruimte beschik-
baar voor het aanleggen van

parkeerplaatsen.

Onder impact op de
omgeving wordt
verstaan de impact
op lucht-, water- en

geluidskwaliteit en

Deze keuze is gedwongen, als
de impact van een ontwikke-
ling te groot is op de omge-
soort

ving, zal een ander

ontwikkeling plaats moeten

Het is niet mogelijk een bedrij-
venterrein naast een natuur-
park te leggen, vanwege de
negatieve invloed van bedrij-

vigheid op flora en fauna. Een

De impact van Park
Bavelseberg op de
omgeving wordt met
name gevormd door

de verwachten

Door de evenementenhal zelf
strategisch op de berg te
plaatsen wordt de geluidsover-

last zoveel mogelijk beperkt.

Door met deze aspecten goed om
te gaan wordt er draagvlak behou-
den onder voor- en tegenstanders

van het plan.

andere gevoelige | vinden recreatiepark zou dan tot de | geluidsoverlast van
gebieden, zoals mogelijkheden kunnen beho- | de evenementen.
historische  gebou- ren, vanwege de beperkte
wen, parken en impact door het tijdelijke be-
habitat wonen(de zomermaanden)
van het park.
Onder landprijs | De strategische keuze kan zijn | De investering in een goed- | Gegeven niet be- | Gegeven niet bekend Gegeven niet bekend
wordt verstaan de | om een goedkoop stuk land te | koop stuk land zijn lager en | kend

prijs van het onge-

ontwikkelen, hierbij kunnen

zodoende kunnen doorgaans
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roerde land en de
inspanningen  van
arbeid en kapitaal

om het te ontwikke-

meerdere bestemmingen

worden  gerealiseerd. De
keuze voor een duur stuk land

vertaald zich in bestemmingen

minder rendabele bestemmin-

gen toch rendabel worden

gemaakt. Bij een duur stuk

land is hier geen sprake van,

aanbod wordt vanuit
de literatuur ver-
staan: de vraag naar
voorzieningen en

het aanbod van de

gedwongen, als er vraag is of

komt naar een bepaalde

voorziening, zal het aanbod
moeten

hierop  afgestemd

worden. Een vrije keus kan

vraag aansluit is de kans groot
dat de ontwikkeling niet ren-
dabel is, dit hoeft echter niet
zo te zijn indien er een aanbod

wordt gerealiseerd waar in de

het voorzien in een
evenementenlocatie
en een bedrijventer-
rein aan de vraag

naar een evenemen-

len waar een hoger rendement | door een hogere investering in
moet worden gehaald. het land moet de bestemming
een hoogwaardiger zijn om
rendement te kunnen halen.
Onder vraag en | Deze keus is in zekere zin | Als het aanbod niet bij de | Grontmij voldoet met | De keus is geweest om een | De vraag is lager dan het aanbod

grootschalig  recreatieterrein
aan te leggen, waar eveneens

gewerkt kan worden.

dat gaat worden gerealiseerd. De
verwachting is dat door bekend-
heid van het terrein de bezoekers-
aantallen zullen toenemen en het

aanbod voldoet.

geplande  voorzie- | zijn om voorzieningen te | toekomst vraag naar zal ko- | tenlocatie en een
ningen realiseren waarvan men denkt | men en zodoende een nog | bedrijventerrein
dat er vraag naar komt of is. hogere rendement oplevert.
PROCEDURES

Vanuit de woningwet
zijn het bouwbesluit
en de woningwet
twee kritische as-
pecten ten aanzien

van locatieontwikke-

ling.

Bij deze wet- en regelgeving is

geen  strategische  keuze
mogelijk, men moet voldoen

aan de wet

De bouwvergunning is nood-
zakelijk voor het realiseren
van bouwwerken, of het ver-
nieuwen daarvan. Het bouw-
besluit is noodzakelijk om het
te realiseren gebouw te laten
voldoen aan de voorschriften
ten aanzien van Vveiligheid,
bruikbaarheid,

energiezuinigheid en milieu.

gezondheid,

Voor park Bavelse-

berg zijn diverse
bouwvergunningen

nodig en moet wor-
den voldaan aan het

bouwbesluit.

Keuze niet mogelijk.

De realisatie van gebouwen op en
rond de Bavelseberg zijn conform

de wet vergunningplichtig.

Vanuit de WRO zijn
de sloopvergunning

en de bestem-

De strategische keuze kan zijn
om een vigerende bestem-

ming te realiseren, afhankelijk

De sloopvergunning is nood-
zakelijk ten behoeve van de

sloop van gebouwen. Een

Bij Park Bavelse-

berg moet een

nieuw bestem-

De strategische keuze is niet
mogelijk, het huidige bestem-

mingsplan voorziet niet in een

Om de belangen van de burgers te
waarborgen is een bestemmings-

planprocedure noodzakelijk omdat

Xl
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mingsplanprocedure
van belang bij loca-
tieontwikkeling. De
sloopvergunning

regelt het hergebruik
van bouw- en sloop-
afval en veiligheid
tijdens  sloopwerk-
zaamheden. De
bestemmingsplan-

procedure geeft
mogelijkheden om
(tijdelijke) vrijstellin-
gen te verkrijgen
van het vigerende

bestemmingsplan.

van het te verachten rende-
ment van de te realiseren
Mocht
verkiezen dit niet te doen, dan
19-

procedure uitvoeren of zelfs

bestemming. men

moet men een artikel

een geheel nieuw bestem-

mingsplan te realiseren.

artikel 19-procedure is nood-
zakelijk indien een bestem-
ming permanent moet worden
voor

gewijzigd, gebiedsont-

wikkeling moet een nieuw

bestemmingsplan worden

opgezet.

mingsplan  worden
opgesteld, de ont-
wikkeling is te groot
voor een artikel 19-

procedure.

dergelijke ontwikkeling.

er voorzieningen zullen worden
ontwikkelt die nu niet aan de orde

zijn.

Vanuit de Wm is de

m.e.r.-procedure

De strategische keuze kan zijn

om niet m.e.r.-plichtige loca-

Door en niet m.e.r.-plichtige

ontwikkeling uit te voeren is er

Het plan Bavelse-

berg is door het te

De keuzemogelijkheid is er

niet, conform de wet moet een

dat wordt

in de wet m.e.r.-

Het bezoekersaantal

verwacht is

van belang tieontwikkeling uit te voeren, | een procedure minder nodig | verwachten bezoe- | m.e.r. worden uitgevoerd, ditis | plichtig gesteld, door het onder-

dit is wel afhankelijk van de | wat tijd kan besparen. kersaantal m.e.r.- | door een onafhankelijke derde | zoek te laten uitvoeren door een

grootte van de locatie, de plichtig. Daarnaast | partij uitgevoerd. derde onafhankelijke partij wordt

soort ontwikkeling en m.e.r.- dient er vanuit de integriteit gewaarborgd. Het na-

plichtige beschrijvingen in de Wm een nazorgplan zorgplan ten behoeve van de

van kracht zijnde bestem- te worden opgesteld vuilstort is verplicht om er voor

mingsplannen en AMvB's. ten behoeve van de zorg te dragen dat de aanwezige

vuilstort vervuiling in de vuilstort geen

risico’s voor mens en milieu met

zich meebrengt.

Vanuit de Wbb | Ten aanzien van de verwer- | Door niet te saneringen kan er | Vanuit de interviews
wordt  regelgeving | king van bouwstoffen is geen | aanzienlijk worden bespaard | en documentatie
gegeven ten aan- | strategische keuze mogelik. | op kosten, hier staat wel | wordt geen uitsluit-
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zien van het gebruik
van primaire en
secundaire  bouw-
stoffen.  Daarnaast
biedt de Wbb voor-
schriften en voor-
waarden voor het
uitvoeren van sane-

ringen.

Ten aanzien van het saneren
kan de strategische keus zijn
om bestemmingen te realise-
ren die niet saneringsplichtig

zijn.

tegenover dat minder renda-
bele bestemmingen kunnen

worden gerealiseerd.

sel gegeven over de
relatie tussen bou-
wen op Vvuilstorten
en de Wbb.

CONTEXT

Vanuit de literatuur
worden een vijftal
aspecten  gegeven
welke de context
bepalen bij een
locatieontwikke-

lingsproces en
invioed uitoefenen
op een locatieont-
wikkelingsproces:

sociale economi-
sche, politieke,
juridische en techni-

sche context.

Geen strategische keuzemo-
gelijkheden, de context geeft
de kaders aan waarbinnen

moet worden geopereerd.

De context wordt gevormd
door aspecten waar de be-
trokken partijen geen of be-
perkte invioed op hebben, er
zal dus binnen deze kaders

moeten worden gewerkt.

De context wordt bij
park Bavelseberg
gevormd door socia-
le, politeke en
economische  con-
text.

Sociaal: het voorzien in een per-
manente voorziening voor binnen-
en buitenevenement in Breda.
Voor Grontmij geldt dat innovatie,
integrale dienstverlening, duurza-
me ontwikkeling, imagobuilding
van belang zijn.

Economisch: eigendom oude
vuilstort reeds van Grontmij, ren-
dabele ontwikkeling vastgoed op
oude vuilstort door korte(re) le-
vensduur en hoog bezoekersaan-
tal, dubbel ruimtegebruik, reeds
aanwezige toekomstige exploitan-
ten. Politiek: Noodzaak om Breda
in oostelijke richting uit te breiden,
beperken van geluidsoverlast voor
de stad.
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Literair framework

Case Belvedere Maastricht

Thema Definiéring(wat) | Strategische keuze WAAROM Definiéring(wat) | Strategische keuze WAAROM
PROCES
procesfa- Bij gebiedsontwikke- | Bij multifunctionele, grootscha- | Complexe procedures door | Bij case Belvedere | De ontwikkeling van de Steil- | De procedures zijn complex,
sering ling wordt vanuit de lige projecten, die door meer- | functiemenging en complexe | Maastricht, deelge- | rand, als onderdeel van de | vanwege de relatie van dit onder-
literatuur een Initia- dere partijen worden ontwik- | besluitvorming door diverse | bied Steilrand wor- | grootschalige gebiedsontwik- | deel van het gebied met andere
tieffase, intentiefase, | keld met een lange doorloop- | actoren en belangen, zorgt | den: een intentiefa- | keling Belvedére Maastricht | onderdelen. Daarnaast wordt de
onderzoeksfase, tijd kan deze fasering worden | voor langere planvorming en | se, haalbaarheidsfa- | (280 Ha), wordt ontwikkeld | projectorganisatie door drie partij-
planontwikkeling, aangehouden. meerdere faseringen. se, ontwerpfase, | binnen een pps-constructie | en met verschillende belangen
toetsing & haalbaar- realisatiefase en de | met lange doorlooptijd(zo'n 30 | gevormd.
heidsfase, uitwer- beheersfase onder- | jaar)
kingsfase, uitvoe- scheiden.
ringsfase en exploi-
tatiefase onder-
scheiden
Grondbe- Een joint-venture | Als het eigendom van de | In deze situatie wordt men | Voor het onderdeel | De keuze voor deze grondex- | De participerende partijen hadden
leid zonder opstal is de | grond deels aanwezig en | gedwongen samen te werken | Steilrand wordt de | ploitatie is het feit dat het | reeds diverse grondposities in het

situatie waarin de
gemeente, samen
met marktpartijen de
gronden ontwikkeld

en uitgeeft.

verder niet afdwingbaar

is.(financieel of risicotech-
nisch) kan er worden gekozen
voor een joint-venture. Hierbij
worden de risico’s, kosten en
opbrengsten en de inspraak in

de planvorming gedeeld.

doordat partijen de grondposi-
ties niet willen opgeven en
onafhankelijk van elkaar niet

kunnen realiseren.

grondexploitatie
uitgevoerd door de
WOM(WijkOntwikkel
ingsMaatschappij),
die de
uitgeeft
OCB(Ontwikkelings
CombinatieBelvede-

gronden

aan de

re)

gebied omvangrijk is 280(ha),
de eigendommen versnipperd
zijn en participerende partijen
tezamen financieel draag-
krachtiger zijn om het gebied
te ontwikkelen. De partijen
brengen de reeds verworven
gronden in en verwerven de
resterende gronden, waarbij

risico’s, verantwoordelijkhden,

gebied en waren vanwege de
omvang van het gebied de enige
met wie het gebied zou kunnen

worden gerealiseerd.
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kosten en opbrengsten wor-

den verdeeld.

Samen- Private-private De keuze voor deze samen- | Door risicominimalisering bij | De realisatie van de | Doordat de gemeente voor het | De gemeente Maastricht wil geen
werking samenwerking is | werking wordt bepaald door | de overheid wordt de grond | Steilrand wordt | ontwikkelen de risico’s wil | risico’s lopen in de daadwerkelijke
vanuit de literatuur | het gekozen grondbeleid. Bij | uitgegeven aan private partijen | uitgevoerd door de | vermijden, zijn beide partijen | ontwikkeling en geeft deze gron-
een samenwerking | een actieve grondexploitatie, | en schakelt de overheid zich- | OCB, die de gron- | op elkaar aangewezen om de | den uit aan de OCB, omdat de
waarin private partij- | een concessie of een joint- | zelf uit, de private partijen | den van de WOM | gronden verder te ontwikke- | gemeente uiteindelijk de eindrisi-
en marktkennis en — | venture zonder opstal wordt | hebben dan alleen de moge- | het exclusieve ont- | len. co’s op zich neemt.
ervaring, manage- | de samenwerking privaat- | lijkheid om met andere private | wikkelingsrecht
mentcapaciteiten, privaat partijen samen te werken. krijgt. Na realisatie
Risico’s, verant- vallen de gronden in
woordelijkheden, het geval van de
kosten en opbreng- Steilrand terug aan
sten delen. de gemeente die de
woningen in erfpacht
uitgeeft.
Proces- Mate van noodzaak | Strategische keuzes zijn niet | Als er een mate van drang | Ten aanzien van De oude vuilstorten in onderdeel
manage- wordt vanuit de | mogelijk, deze onderdelen | aanwezig is bij partijen, wor- | onderdeel Steilrand Steilrand zijn bij “toeval” ontdekt
ment literatuur uit gelegd | moeten bij elk proces aanwe- | den partijen actief en participe- | is er geen mate van op de locatie, waarna is besloten

als het voorkomen
van lage participatie
aan het begin van
het proces en cre-
eren van  hoge
participatie aan het

eind van het proces.

zig zijn.

ren ze sneller om het proces
goed op te starten en te eindi-

gen.

noodzaak aanwezig.
De vuilstorten liggen
op een mooie loca-
tie, maar de ontwik-
keling wordt door de
WOM gezien als
innovatie niet als

noodzaak.

ze te ontwikkelen. Dit is geen
noodzaak omdat de WOM zonder
ontwikkeling meerwaarde uit de
omgeving van het gebied kan
halen, door ter plaatse van de
vuilstorten een groot park aan te

leggen

Onder openheid en
integriteit wordt het
voorkomen van

instrumenteel ge-

Strategische keuzes zijn niet

mogelijk, deze onderdelen
moeten bij elk proces aanwe-

zig zijn.

Door het creéren van open-

heid en integriteit kunnen

problemen en oplossingen

worden besproken en kunnen

Er is een hoge mate

van openheid en
integriteit. Het ont-
wikkelen van de

De samenwerkingsovereenkomst
tussen de partijen in de WOM
zorgt ervoor dat een ieder exact

weet welke mogelijkheden er zijn.
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bruik van proces-
management, het
inkapselen van
weerstand en het
legitimeren van
besluitvorming

verstaan

daar besluiten over worden
genomen zonder dat belangen
(ernstig) worden geschaad.
Hierdoor kan een ieder zich
conformeren aan de besluiten
en kan het proces doorgang

vinden.

vuilstort gaat niet
zonder problemen,
toch wordt er overal
een oplossing voor
gezocht door de
WOM. Door daar-
naast de buitenwe-
reld actief te betrek-
ken bij deze ontwik-
keling wordt besluit-
vorming gelegiti-
meerd en neemt de

weerstand af.

Ten aanzien van de oude vuilstort
is door de WOM besloten open-
heid te geven over de problema-
tiek en de (afwezige) mogelijke
risico’'s om eventuele claims te
vermijden en een ieder gelijkelijk
en helder te informeren over het

wonen op een oude vuilstort.

Het beschermen van
kernbelangen en
kernwaarden wordt
uitgelegd als het
verlagen van de
instapbarrieére en de
mogelijkheid om
verantwoordelijkhe-

den te regelen

Strategische keuzes zijn niet
mogelijk, deze onderdelen
moeten bij elk proces aanwe-

zig zijn.

Door te voorkomen dat be-
langrijke en vertrouwelijke
informatie niet in de open-
baarheid komt wordt vertrou-
wen gekweekt. ledere partij
kan bij zijn eigen expertise
bljven en daarop worden

afgerekend.

De kernbelangen en
kernwaarden  wor-
den beschermd door
de samenwerkings-
overeenkomst. De
WOM reguleert de
grondexploitatie,

waarna de OCB de
realisatie voor zijn
rekening neemt, een
ieder blijft zodoende
bij zijn eigen exper-

tise.

De gemeente Maastricht wil in-
vloed houden op de planvorming
door participatie in de WOM, maar
wil en kan geen risico’s accepte-
ren in de ontwikkelingsfase, welke
logischerwijs door de OCB wordt

ontwikkeld.

Het stimuleren van
continuiteit wordt
vanuit de literatuur
beschreven als het

voorkomen van

Strategische keuzes zijn niet
mogelijk, deze onderdelen
moeten bij elk proces aanwe-

zig zijn.

Het kan voorkomen dat partij-
en in het begin van het proces
wat verliezen, maar door
openheid van het proces aan

het eind winst zien, dit voor-

In de samenwer-
kingsovereenkomst

is vastgelegd dat
alle  deelgebieden

samen worden

De ontwikkeling van de Steilrand
is niet zeker en vindt continu
doorgang door uitsluitsel van
onderzoeken. Doordat partijen

zich hebben gecommitteerd aan
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stop/doorgang
effecten en  het
tegengaan van

strategisch gedrag

komt dat partijen met een
eigen agenda werken en het

proces daarmee onderbreken.

ontwikkeld,

onderdeel Steilrand.

ook

de ontwikkeling is de enige moge-
lijkheid om de ontwikkeling te laten
stoppen als uit onderzoek blijkt dat
de risico’s te hoog zijn of het
project financieel niet haalbaar

blijkt te zijn.

Onder het

van procesovereen-

sluiten
komsten wordt
verstaan het voor-
komen van negatie-
ve consequenties en
het verhogen van de
zelfstandige kwaliteit

en vernieuwing

Strategische keuzes zijn niet

mogelijk, deze onderdelen
moeten bij elk proces aanwe-

zig zijn.

Door het vastleggen van de
scope van het proces wordt
voorkomen dat er besluiten
worden genomen die buiten
de scope van het proces
vallen en de inhoud tekort

doen.

In de samenwer-
kingsovereenkomst
is helder geformu-
leerd binnen welke
scope de WOM en
OCB de ontwikke-
lingen uitvoeren,
deze voorwaarden
gelden  voor elk

deelgebied.

Doordat bij de partijen bekend is
op welke wijze de gebiedsontwik-
keling vorm wordt gegeven en ze
zich daaraan hebben geconfor-
meerd, wordt de aandacht gericht
op de concrete ontwikkeling van

de oude vuilstorten.

Risicoma-

nagement

De literatuur be-
schrijft het risicoma-
nagement als het
cyclische proces van
identificeren, kwanti-
ficeren, beheersen
en evalueren van

risico’s

De keuze is om het wel of niet
toe te passen,half risicomana-
gement is niet mogelijk. Indien
er wel toepassing van risico-
management is moet het
integraal worden toegepast in

de projectorganisatie.

Door het toepassen van risi-
comanagement kunnen moge-
lijke tegenvallers worden
voorkomen omdat risico’s zich
niet optreden en kan er tevens
meerwaarde worden behaald
door het delen van kennis en

expertise.

Risicomanagement

wordt niet toegepast
binnen project Steil-
rand. Er zijn wel
risicogroepen  gei-
dentificeerd en deze
worden middels
onderzoek weerlegd

of bevestigd.

Het executeren van de risico’s
wordt in opdracht van de Won
uitgevoerd. De motivatie voor
deze manier van risicomana-
gement is het totaal vernieu-
wende karakter van locatie-

ontwikkeling.

Doordat men niet op de hoogte is
van de problemen die zich kunnen
voordoen, laat men de geidentifi-
middels

ceerde risicogroepen

extensief onderzoek weerleggen.

Stakehol-
dermana-

gement

De literatuur be-
schrijft het stakehol-
dermanagement als
de identificatie van
macht en belangen

van actoren en het

Evenals bij risicomanagement
is er de keuze om het wel of
niet toe te passen gedurende

het proces.

Door het toepassen van sta-
keholdermanagement kan de
besluitvorming worden bevor-
derd doordat
begrip krijgen/hebben voor de

stakeholders

besluiten en worden commu-

Het stakeholderma-
nagement heeft een
prominente  plaats
gekregen  bij de
ontwikkeling van

project Steilrand. De

De keuze vanuit is vanuit de
WOM gemaakt om actoren
actief te betrekken en een

mandaat te geven.

Door de vernieuwende ontwikke-
ling en het slechte imago van oude
vuilstorten is er veel scepsis over
de ontwikkeling. Door de stake-
holders openheid van zaken te

geven en ze daarbij een mandaat
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betrekken van de

nicatiefouten vermeden.

actoren zijn geidenti-

te geven hoopt de WOM de be-

stakeholders op ficeerd, worden sluitvorming te bevorderen, de
deze basis. formeel  betrokken scepsis weg te nemen en commu-
en hebben een nicatiefouten over het bouwen op
mandaat gekregen oude vuilstorten tegen te gaan.
ten aanzien van de
ontwikkeling
PROJECTVARIABELEN
Onder bestemmin- | De keuze voor een bepaalde | Als de landprijs hoog is, wor- | Voor het onderdeel | De keuze voor deze locatie is | Doordat de percelen reeds in
gen worden vanuit | bestemming hangt mede af | den bestemmingen als | Steilrand is de be- | gemaakt op basis van de | eigendom waren en men aan de
de literatuur | van de landprijs, de grootte | groen/park en recreatie on- | stemming wonen | vraag naar het wonen aan de | vraag wilde voldoen is besloten
groen/park, recrea- | van het perceel en de vraag | rendabel. Als het gebied groot | geidentificeerd, Maas. om de bestemming wonen op het

tie, bedrijventerrein
en woningen ver-

staan.

naar bepaalde voorzieningen.
Op basis daarvan kan men
beslissen welke bestemming

wordt gerealiseerd.

is, zullen functies sneller
moeten worden gemengd om
het gebied aantrekkelijk te
maken en te laten voldoen aan

de vraag naar voorzieningen

vanwege de vraag
naar wonen aan de

Maas

perceel te zetten.

Onder fysieke land-
karakteristieken

worden de grootte
van het perceel, de
ondergrond en
geografische ligging

verstaan

De strategische keuze is om
op monofunctioneel of multi-

functioneel te ontwikkelen

Op een gunstig gelegen klein
perceel in een stad kan wor-
den volstaan met de realisatie
van een enkele functie, op een
gunstig gelegen groot perceel
zullen functies moeten worden
gemengd om het gebied
bereikbaar en exploitabel te

maken.

De fysieke landka-
rakteristieken van de
Steilrand zijn een
heuvelachtig land-
schap, gelegen aan
de Maas, nabij het
centrum van Maa-
stricht op een afval-

ondergrond.

De ontwikkeling van de Steil-
rand zelf is te beschouwen als
een monofunctionele ontwik-
keling, het creéren van wonin-

gen.

De ligging van het terrein, een
heuvel aan de maas is perfect
geschikt voor woningen met een

mooi uitzicht over de Maas.

Onder transportmo-
daliteiten worden
vanuit de literatuur

de ontsluiting van

het gebied en de

Transportmodaliteiten zijn er,
of zijn er niet. De keuze is dus
beperkt tot het voorzien in
transportmodaliteit of  het

afstemmen van de bestem-

Voor de aanleg van trans-
portmodaliteiten zijn investe-
ringen nodig, welke moeten
worden terugverdiend met de

ontwikkeling van het gebied.

De ontsluiting van
de Steilrand is op-
genomen in  het
masterplan middels

ontsluitingswegen

Geen strategische keuzemo-
gelijkheid, de ontsluiting van
de woonwijk moet voldoende

zijn.

De ontsluitingen zijn geen speci-
fiek onderdeel van het bouwen op
de oude vuilstort of wegen zwaar

mee in het ontwikkelingsproces.
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aanwezigheid van | ming op transportmodaliteiten en openbaar ver-

openbaar vervoers- voer.

voorzieningen  ver-

staan.

Onder parkeervoor- | Door parkeervoorzieningen te | Als de grond duurisomaante | De opzet is een | Er is voor gekozen de par- | Het is niet de intentie geweest de

zieningen wordt de
mogelijkheid ver-
staan om parkeer-
voorzieningen te
integreren in de
bebouwing of deze
separaat aan te

leggen.

integreren in de gebouwen
blijft er meer bebouwingsop-
perviak over. De keuze is om
de kosten van de parkeer-
voorzieningen af te wegen

tegen de bouwkosten.

schaffen is het goedkoper de
parkeervoorzieningen te inte-
greren zodat er op het reste-
rende bouwvlak, waar anders
parkeervoorzieningen zouden
komen eveneens kan worden
gebouwd en per saldo een

betere exploitatie overblijft.

ruime woonwijk met
villa-achtige wonin-
gen,

waarbij par-

keerplaatsen  nabij
de woningen worden

gerealiseerd.

keerplekken om en nabij de

woningen aan te leggen.

ruimte bovenop de oude vuilstor-
ten vol te bouwen, maar een wijk
met ruime opzet te maken, de
keuze om parkeerplaatsen te
integreren is niet aan de orde
geweest, maar wel om deze vlak-

bij de woningen te realiseren.

Onder impact op de
omgeving wordt
verstaan de impact
op lucht-, water- en

geluidskwaliteit en

Deze keuze is gedwongen, als
de impact van een ontwikke-
ling te groot is op de omge-
soort

ving, zal een ander

ontwikkeling plaats moeten

Het is niet mogelijk een bedrij-
venterrein naast een natuur-
park te leggen, vanwege de
negatieve invloed van bedrij-

vigheid op flora en fauna. Een

De impact van de
Steilrand bevindt
zich met name in
mogelijke vervuiling

van het grondwater

Geen keuzemogelijkheid,

grondwatervervuiling onder
een oude vuilstort is haast niet
te vermijden en het vergisten

van het afval kan stankover-

De impacten zijn onderzocht en
als niet gevaarlijk of hinderlijk

beschouwd.

andere gevoelige | vinden recreatiepark zou dan tot de | en de stortgassen | last met zich meebrengen.
gebieden, zoals mogelijkheden kunnen beho- | die vrijkomen.
historische  gebou- ren, vanwege de beperkte
wen, parken en impact door het tijdelijke be-
habitat wonen(de zomermaanden)
van het park.
Onder landprijs | De strategische keuze kan zijn | De investering in een goed- | Gegevens niet | Gegevens niet bekend. Gegevens niet bekend.
wordt verstaan de | om een goedkoop stuk land te | koop stuk land zijn lager en | bekend.

prijs van het onge-
roerde land en de
inspanningen  van
arbeid en kapitaal

om het te ontwikke-

ontwikkelen, hierbij kunnen
meerdere bestemmingen
worden  gerealiseerd. De

keuze voor een duur stuk land

vertaald zich in bestemmingen

zodoende kunnen doorgaans
minder rendabele bestemmin-
gen toch rendabel worden
gemaakt. Bij een duur stuk

land is hier geen sprake van,
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aanbod wordt vanuit
de literatuur ver-

staan de vraag naar

gedwongen, als er vraag is of

komt naar een bepaalde

voorziening, zal het aanbod

vraag aansluit is de kans groot
dat de ontwikkeling niet ren-

dabel is, dit hoeft echter niet

met de realisatie van
de woonwijk aan

vraag naar wonin-

len waar een hoger rendement | door een hogere investering in
moet worden gehaald. het land moet de bestemming
een hoogwaardiger zijn om
rendement te kunnen halen.
Onder vraag en | Deze keus is in zekere zin | Als het aanbod niet bij de | De WOM voldoet | De keuze is gemaakt om toch | De vraag naar dergelijke woningen

woningen op de vuilstort te
realiseren vanwege de unieke

locatie

is er in Maastricht, desondanks
blijft de kritieke vraag over of

mensen een huis op een oude

voorzieningen en | hierop afgestemd moeten | zo te zijn indien er een aanbod | gen met zicht op de vuilstort willen aanschaffen.
het aanbod van de | worden. Een vrije keus kan | wordt gerealiseerd waar in de | Maas.
geplande  voorzie- | zijn om voorzieningen te | toekomst vraag naar zal ko-
ningen realiseren waarvan men denkt | men en zodoende een nog
dat er vraag naar komt of is. hogere rendement oplevert.
PROCEDURES
Vanuit de woningwet | Bij deze wet- en regelgeving is | De bouwvergunning is nood- | Voor de realisatie | Keuze niet mogelijk De realisatie van woningen op de

zijn het bouwbesluit
en de woningwet
twee kritische as-
pecten ten aanzien

van locatieontwikke-

ling.

geen  strategische  keuze
mogelijk, men moet voldoen

aan de wet

zakelijk voor het realiseren
van bouwwerken, of het ver-
nieuwen daarvan. Het bouw-
besluit is noodzakelijk om het
te realiseren gebouw te laten
voldoen aan de voorschriften
ten aanzien van Vveiligheid,
bruikbaarheid,

energiezuinigheid en milieu.

gezondheid,

van de gebouwen
zijn diverse bouw-
vergunningen nood-
zakelijk en moet er
worden voldaan aan

het bouwbesluit.

oude vuilstort zijn conform de wet

vergunningplichtig.

Vanuit de WRO zijn
de sloopvergunning
en de bestem-
mingsplanprocedure
van belang bij loca-
tieontwikkeling. De

sloopvergunning

De strategische keuze kan zijn
om een vigerende bestem-
ming te realiseren, afhankelijk
van het te verachten rende-
ment van de te realiseren
Mocht

verkiezen dit niet te doen, dan

bestemming. men

De sloopvergunning is nood-
zakelijk ten behoeve van de
sloop van gebouwen. Een
artikel 19-procedure is nood-
zakelijk indien een bestem-
ming permanent moet worden
gewijzigd,

voor gebiedsont-

De integrale ge-
biedsontwikkeling

van Belvedere als
geheel wordt in
nieuwe bestem-
mingsplannen gevat.

Ook voor de Steil-

Keuze niet mogelijk, de ont-
wikkeling is te groot voor een

artikel 19-procedure,

Om de belangen van de burgers te
waarborgen is een nieuw be-
stemmingsplan noodzakelijk, er

worden voorzieningen gereali-

seerd die nu niet aan de orde zijn.
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regelt het hergebruik
van bouw- en sloop-
afval en veiligheid
tijdens  sloopwerk-
zaamheden. De
bestemmingsplan-

procedure geeft
mogelijkheden om
(tijdelijke) vrijstellin-
gen te verkrijgen
van het vigerende

bestemmingsplan.

moet men een artikel 19-
procedure uitvoeren of zelfs
een geheel nieuw bestem-

mingsplan te realiseren.

wikkeling moet een nieuw

bestemmingsplan worden

opgezet.

rand wordt een

nieuw bestem-

mingsplan opgezet.

Vanuit de Wm is de

De strategische keuze kan zijn

Door en niet m.e.r.-plichtige

Voor het gehele plan

Geen keuzemogelijkheden,

De realisatie van 4000 winingen is

m.e.r.-procedure om niet m.e.r.-plichtige loca- | ontwikkeling uit te voeren is er | is een m.e.r.- | conform de wet moet er een | m.e.r.-plichtig gesteld.
van belang tieontwikkeling uit te voeren, | een procedure minder nodig | procedure verplicht, | m.e.r.-rapportage worden

dit is wel afhankelijk van de | wat tijd kan besparen. waarin de onderde- | uitgevoerd.

grootte van de locatie, de len van de Steilrand

soort ontwikkeling en m.e.r.- zijn verwerkt.

plichtige beschrijvingen in de

van kracht zijnde bestem-

mingsplannen en AMvB'’s.
Vanuit de Wbb | Ten aanzien van de verwer- | Door niet te saneringen kan er | Ten behoeve van de | Geen keuzemogelijkheid, de | Het nazorgplan ten behoeve van
wordt  regelgeving | king van bouwstoffen is geen | aanzienlijk worden bespaard | oude vuilstorten is in | nazorg van een oude vuilstort, | de oude vuilstort is verplicht om er
gegeven ten aan- | strategische keuze mogelijk. | op kosten, hier staat wel | opdracht van de | speciaal in hergebruiksgeval- | zorg voor te dragen dat de aanwe-

zien van het gebruik
van primaire en
secundaire  bouw-
stoffen.  Daarnaast
biedt de Wbb voor-
schriften en voor-

waarden voor het

Ten aanzien van het saneren
kan de strategische keus zijn
om bestemmingen te realise-
ren die niet saneringsplichtig

zijn.

tegenover dat minder renda-
bele bestemmingen kunnen

worden gerealiseerd.

WOM een juridisch
onderzoek verricht.

Daar is uit gebleken
dat de wet en regel-
geving niet voldoet.
Na overleg met het

ministerie van

len moet geborgd zijn, on-

danks leemten in de wet.

zige vervuiling in de vuilstort geen
risico’s voor mens en milieu met
zich meebrengt. De wet kent
echter geen hergebruik van oude
vuilstorten, zodoende is er een
leemte die door de WOM in over-

leg met VROM is opgelost, maar
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uitvoeren van sane- VROM is besloten geen sluitend antwoord geeft.
ringen. de nazorg onder de
saneringsparagraaf
van de Wbb te
voegen.
CONTEXT

Vanuit de literatuur

worden een vijftal

aspecten  gegeven
welke de context
bepalen bij een

locatieontwikke-

lingsproces en
invioed uitoefenen
op een locatieont-
wikkelingsproces:

sociale economi-
sche, politieke,
juridische en techni-

sche context.

Geen strategische keuzemo-
gelijkheden, de context geeft
de kaders aan waarbinnen

moet worden geopereerd.

De context wordt gevormd
door aspecten waar de be-
trokken partijen geen invioed
op hebben, er zal dus binnen
deze kaders moeten worden

gewerkt.

De context wordt bij

de Steilrand ge-
vormd door een
sociale economi-
sche, politieke,

juridische en techni-

sche context.

Geen keuzemogelijkheid, de
context is aanwezig en stelt de
moet

kaders  waarbinnen

worden gerealiseerd.

Sociaal: het actief betrekken en
mandateren van belangengroepe-
ringen, sparen van groene gebie-
den, innovatie. Economisch: het
verkrijgen van subsidie voor de
ontwikkeling van oude vuilstorten,
de locatie is een eye-catcher, het
eigendom van oude vuilstort bij de
WOM, waardeontwikkeling vast-
goed bij koper.

Politiek: Stimuleren van innovatie
voor alternatieven locatieontwikke-
stimuleren van

ling, stedelijke

herontwikkeling, openheid van
besluitvorming.

Juridisch: Aanwezige hiaten in de
wet- en regelgeving ten aanzien
van locatieontwikkeling op oude
vuilstorten, creéren van aanvul-
lende wet- en regelgeving voor
locatieontwikkeling op oude vuil-
storten.

Technisch: beperking in het ge-
bruik van constructiematerialen en

soorten.
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Case Bavelseberg

Case Belvedére Maastricht

Thema Definiéring(wat) | Strategische keuze WAAROM Definiéring(wat) | Strategische keuze WAAROM
PROCES
Procesfa- Vanuit de gemeente | De ontwikkeling wordt gezien | Doordat Grontmij als ontwikke- | Bij case Belvedere | De ontwikkeling van de Steil- | De procedures zijn complex,
sering Breda en Grontmij | als een private ontwikkeling, | laar optreedt met eigenbe- | Maastricht, deelge- | rand, als onderdeel van de | vanwege de relatie van dit onder-
worden de volgende | het gebied is monofunctioneel( | lang(rendabele ontwikkeling) | bied Steilrand wor- | grootschalige gebiedsontwik- | deel van het gebied met andere
fasering onder- | recreatie en werken), maar | verwacht men met name in de | den: een intentiefa- | keling Belvedére Maastricht | onderdelen. Daarnaast wordt de
scheiden: intentiefa- | niet kleinschalig (60 ha.). De | besluitvorming winst te kunnen | se, haalbaarheidsfa- | (280 Ha), wordt ontwikkeld | projectorganisatie door drie partij-
se, haalbaarheidsfa- | doorlooptijd is niet bekend. behalen. se, ontwerpfase, | binnen een pps-constructie | en met verschillende belangen
se, ontwerpfase, realisatiefase en de | met lange doorlooptijd(zo'n 30 | gevormd.
realisatiefase en beheersfase onder- | jaar)
beheersfase scheiden.
Grondbe- De omliggende | Het eigendom van de grond | De gemeente Breda ziet de | Voor het onderdeel | De keuze voor deze grondex- | De participerende partijen hadden
leid gronden die bij het | rondom de berg is aanwezig, | ontwikkeling van de gronden | Steilrand wordt de | ploitatie is het feit dat het | reeds diverse grondposities in het
plan Park Bavelse- | maar de ontwikkelingskosten | in relatie tot de oude vuilstort. | grondexploitatie gebied omvangrijk is 280(ha), | gebied en waren vanwege de
berg horen, worden | vindt de gemeente Breda te | Grontmij is eigenaar en pro- | uitgevoerd door de | de eigendommen versnipperd | omvang van het gebied de enige
door de gemeente | hoog, zij wil het project kos- | bleemhebber van de oude | WOM(WijkOntwikkel | zijn en participerende partijen | met wie het gebied zou kunnen
Breda in concessie | tenneutraal ontwikkelen. vuilstort en zal voor de ontwik- | ingsMaatschappij), tezamen financieel draag- | worden gerealiseerd.
aan Grontmij gege- keling daarvan de risico’s | die de gronden | krachtiger zijn om het gebied
ven. moeten dragen om beschik- | uitgeeft aan de | te ontwikkelen. De partijen
king over omliggende gronden | OCB(Ontwikkelings brengen de reeds verworven
te krijgen. CombinatieBelvede- | gronden in en verwerven de
re) resterende gronden, waarbij
risico’s,  verantwoordelijkhe-
den, kosten en opbrengsten
worden verdeeld.
Samen- Park  Bavelseberg | Door de gronden in concessie | Doordat gemeente Breda | De realisatie van de | Doordat de gemeente voor het | De gemeente Maastricht wil geen
werking wordt ontwikkeld | aan Grontmij te geven, is | Grontmij als probleemhebber | Steilrand wordt | ontwikkelen financieel krachtig | risico’s lopen in de daadwerkelijke
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door
ING RE. Grontmij

treedt hier op als

Grontmij en

ontwikkelaar en ING
RE als

cier/belegger

finan-
van
het onroerend goed.
Risico’s, verant-
woordelijkheden,

kosten en opbreng-

Grontmij genoodzaakt samen
te werken met een andere
private partij om de ontwikke-

ling te realiseren.

voor de vuilstort ziet en de
omliggende gronden Kkosten-
neutraal te ontwikkelen, bleef
Grontmij als enige private
partij over. Ten behoeve van
120

miljoen euro) is ING RE inge-

risicospreiding(investerin

stapt als financier/belegger

voor het vastgoed.

uitgevoerd door de
OCB, die de gron-
den van de WOM
het exclusieve ont-
wikkelingsrecht

krijgt. Na realisatie
vallen de gronden in
het geval van de
Steilrand terug aan

de gemeente die de

genoeg is, maar de risico’s wil
vermijden, zijn beide partijen
op elkaar aangewezen om de

gronden verder te ontwikkelen.

ontwikkeling en geeft deze gron-
den uit aan de OCB.

sten worden naar woningen in erfpacht

inbreng verdeeld. uitgeeft.
Proces- De mate van nood- Door het ontbreken van een | Ten aanzien van De oude vuilstorten in onderdeel
manage- zaak wordt bij park evenementenlocatie in Breda | onderdeel Steilrand Steilrand zijn bij “toeval” ontdekt
ment Bavelseberg  door is de gemeente Breda erbij | is er geen mate van op de locatie, waarna is besloten

twee zaken gedefi-
nieerd: het niet meer
aanwezig zijn van
een evenementen-
hal in Breda en de
wil van Grontmij om
de oude vuilstort te

ontwikkelen

gebaat een nieuwe permanen-
te locatie te vinden. Voor
Grontmij geldt dat het niet
gebruiken van de oude vuil-
stort alleen maar geld kost,
door te ontwikkelen is er de
mogelijkheid om winst te

maken.

noodzaak aanwezig.
De vuilstorten liggen
op een mooie loca-
tie, maar de ontwik-
keling wordt door de
WOM gezien als
innovatie niet als

noodzaak.

ze te ontwikkelen. Dit is geen
noodzaak omdat de WOM zonder
ontwikkeling meerwaarde uit de
omgeving van het gebied kan
halen, door ter plaatse van de
vuilstorten een groot park aan te

leggen

De mate van open-
heid en integriteit is
beperkt. De samen-
werking tussen

Grontmij en ge-

meente Breda is
beperkt tot een
intentie. ING RE is

Doordat de taken en verant-
duidelijk

gescheiden zijn en de ge-

woordelijkheden

meente Breda in feite niets
met de samenwerking tussen
Grontmij en ING RE heeft te
maken is er geen openheid.

De partijen besluiten voor

Er is een hoge mate
van openheid en
integriteit. Het ont-
wikkelen van de
vuilstort gaat niet
zonder problemen,
toch wordt er overal

een oplossing voor

De samenwerkingsovereenkomst
tussen de partijen in de WOM
zorgt ervoor dat een ieder exact
weet welke mogelijkheden er zijn.
Ten aanzien van de oude vuilstort
is door de WOM besloten open-
heid te geven over de problema-

tiek en de (afwezige) mogelijke
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laat in het proces
betrokken en kan
over voorgaande
besluiten weinig

stellen.

eigenbelang, wat gekenmerkt
wordt door de geidentificeerde

exit-scenario’s

gezocht door de
WOM. Door daar-
naast de buitenwe-
reld actief te betrek-
ken bij deze ontwik-
keling wordt besluit-
vorming gelegiti-
meerd en neemt de

weerstand af.

risico's om eventuele claims te
vermijden en een ieder gelijkelijk
en helder te informeren over het

wonen op een oude vuilstort.

Door een expliciete
verdeling tussen de
procedures, ontwik-
keling en financie-
ring worden de
kernbelangen en
kernwaarden be-
schermd. Gemeente
Breda is verant-
woordelijk voor de
procedures, Gront-
mij voor de ontwik-
keling en ING RE

voor de financiering

De gemeente Breda verzorgt,
draagt bij aan de vergunning-
verstrekking.

De risico’s waren te groot voor
Grontmij als solitaire ontwikke-
laar, door de inbreng van de
expertise van ING RE als
financier/belegger voor het
onroerend goed worden de
risico’s verdeeld, daar waar ze
het “best’te beheersen zijn en
blijft een ieder bij zijn eigen

expertise.

De kernbelangen en
kernwaarden  wor-
den beschermd door
de samenwerkings-
overeenkomst. De
WOM reguleert de
grondexploitatie,

waarna de OCB de
realisatie voor zijn
rekening neemt, een
ieder blijft zodoende
bij zijn eigen exper-

tise.

De gemeente Maastricht wil in-
vloed houden op de planvorming
door participatie in de WOM, maar
wil en kan geen risico’s accepte-
ren in de ontwikkelingsfase, welke
logischerwijs door de OCB wordt

ontwikkeld.

De continuiteit bij
park  Bavelseberg
wordt benaderd
middels het opnieuw
contracteren bij elke
gedefinieerde  pro-

cesfase.

Doordat de uitkomst van het
proces niet zeker is, wordt er
per procesfase beschouwd of
de haalbaarheid aanwezig is.
Als deze niet aanwezig is
kunnen partijen uitstappen of
zijn er andere exit-scenario’s

beschikbaar.

In de samenwer-
kingsovereenkomst
is vastgelegd dat
alle  deelgebieden
samen worden
ontwikkeld, ook

onderdeel Steilrand.

De ontwikkeling van de Steilrand
is niet zeker en vindt continu
doorgang door uitsluitsel van
onderzoeken. Doordat partijen
zich hebben gecommitteerd aan
de ontwikkeling is de enige moge-
lijkheid om de ontwikkeling te laten

stoppen als uit onderzoek blijkt dat
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de risico’s te hoog zijn of het

project financieel niet haalbaar

blijkt te zijn.

Het proces  wordt

niet  overeengeko-
men, maar de te
nemen fasering. Er
zijn verscheidene

scenario’s  gedefini-

Doordat de uitkomst niet zeker
is, ligt de nadruk op alleen op
kritieke fasen in het proces.
Door deze aandacht voor de
kritieke fasen komt er druk op

de inhoud te liggen, die daar-

In de samenwer-
kingsovereenkomst
is helder geformu-
leerd binnen welke
scope de WOM en

OCB de ontwikke-

Doordat bij de partijen bekend is
op welke wijze de gebiedsontwik-
keling vorm wordt gegeven en ze
zich daaraan hebben geconfor-
meerd, wordt de aandacht gericht

op de concrete ontwikkeling van

eerd die buiten de mee tekort wordt gedaan. | lingen uitvoeren, de oude vuilstorten.

scope van het initié- Deze druk openbaart zich in | deze voorwaarden

le proces vallen, de definiéring van de exit- | gelden voor elk

zoals de realisatie scenario’s. deelgebied.

van woningen in

plaats van recreatie.
Risicoma- | De partijen die zijn | De keus voor separaat risico- | Door de ontwikkeling als | Risicomanagement Het executeren van de risico’s | Doordat men niet op de hoogte is
nagement | “betrokken”hebben management komt uit het feit | privaat te beschouwen en de | wordt niet toegepast | wordt in opdracht van de Won | van de problemen die zich kunnen

ieder voor zich een
eigen  risicomana-
gementsysteem. De
Breda

heeft hierbij alleen

gemeente
risico’s geidentifi-
ceerd. Grontmij
doorloopt de gehele
risicomanagement-

cyclus en van ING
RE is niet bekend op
welke wijze er wordt
omgegaan met

risicomanagement.

dat er wel sprake is van inten-

tie, maar geen samenwerking.

taken helder zijn afgekaderd,
blijft iedere partij bij zijn eigen
risico’s en wordt er niet inte-
graal beschouwd welke moge-
lijkheden er zijn. Door mede
hierop  verscheidene exit-
scenario’s te definiéren kade-
ren de partijen mogelijk verlies
af en wordt er in de eerste
behoud

plaats voor eigen

gestreden.

binnen project Steil-
rand. Er zijn wel
gei-
dentificeerd en deze

risicogroepen
worden middels
onderzoek weerlegd

of bevestigd.

uitgevoerd. De motivatie voor
deze manier van risicomana-
gement is het totaal vernieu-
wende karakter van locatie-

ontwikkeling.

voordoen, laat men de geidentifi-

ceerde risicogroepen  middels

extensief onderzoek weerleggen.
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Stakehol- De gemeente Breda | De keuze voor separaat acto- | Evenals bij risicomanagement | Het stakeholderma- | De keuze vanuit is vanuit de | Door de vernieuwende ontwikke-
dermana- en Grontmij hebben | renmanagement komt ook | geldt dat de kaders helder zijn | nagement heeft een | WOM gemaakt om actoren | ling en het slechte imago van oude
gement separaat, verschil- | mede voort uit het feit dat er | gedefinieerd waar de partijen | prominente  plaats | actief te betrekken en een | vuilstorten is er veel scepsis over
lende actoren gei- | geen samenwerking is. staan in het proces. Doordat | gekregen bij de | mandaat te geven. de ontwikkeling. Door de stake-
dentificeerd, maar ieder voor eigen behoud gaat, | ontwikkeling van holders openheid van zaken te
hier geen belangen wordt er separaat invulling | project Steilrand. De geven en ze daarbij een mandaat
aan gehangen. De gegeven aan actorenmana- | actoren zijn geidenti- te geven hoopt de WOM de be-
stakeholders worden gement. ficeerd, worden sluitvorming te bevorderen, de
formeel middels formeel  betrokken scepsis weg te nemen en commu-
informatieavonden en hebben een nicatiefouten over het bouwen op
betrokken. mandaat gekregen oude vuilstorten tegen te gaan.
ten aanzien van de
ontwikkeling
Projectvariabelen

De bestemming bij
park  Bavelseberg
zijn  recreatie en

bedrijventerrein.

De keuze voor de bestemmin-
gen heeft te maken met een
tekort aan (grootschalige)
evenementenvoorzieningen in
Breda en omgeving. Doordat
de gronden aan de voet van
de berg regulier en duurder
zijn wordt er verkozen deze
(deels)

bedrijventerrein.

te ontwikkelen tot

De oude vuilstort heeft zijn
opbrengsten reeds gehaald
met afvalverwerking en kost
Grontmij nu geld. De regels
ten aanzien van recreatievoor-
zieningen zijn lager dan woon-
voorzieningen en zodoende
haalbaar op een oude vuil-
stort. Door de synergie met
een tekort aan evenementen-
voorziening is het plan haal-

baar.

Voor het onderdeel
Steilrand is de be-
stemming wonen
geidentificeerd,

vanwege de vraag
naar wonen aan de

Maas

De keuze voor deze locatie is
gemaakt op basis van de
vraag naar het wonen aan de

Maas.

Doordat de percelen reeds in
eigendom waren en men aan de
vraag wilde voldoen is besloten
om de bestemming wonen op het

perceel te zetten.

Het te ontwikkelen
perceel is in totaal
ca. 60 Ha groot, ligt
geografisch gunstig,

doordat Breda al-

De strategische keuze is
geweest om een grootschalig
monofunctioneel evenemen-
tenterrein aan te leggen op en

naast de berg, nadat een

De ligging net buiten Breda,
aan de zijde waar gemeente
Breda moet uitbreiden en de
vraag naar een evenementen-

locatie met aanvullend bedrij-

De fysieke landka-
rakteristieken van de
Steilrand zijn een
heuvelachtig land-

schap, gelegen aan

De ontwikkeling van de Steil-
rand zelf is te beschouwen als
een monofunctionele ontwik-
keling, het creéren van wonin-

gen.

De ligging van het terrein, een
heuvel aan de maas is perfect
geschikt voor woningen met een

mooi uitzicht over de Maas.
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leen in deze richting
kan uitbreiden en
springt in het oog
door een letterlijke
afgedekte afvalberg
van 22 meter als

ondergrond.

marktconsultatie uitwees dat
separate ontwikkeling van de
voet en de berg niet (financi-

eel) haalbaar was.

venterrein zorgt ervoor dat de

locatie “uniek”is.

de Maas, nabij het
centrum van Maa-
stricht op een afval-

ondergrond.

De ontsluiting bij
park  Bavelseberg
wordt gegeven door
de nabijheid van de

A27. Ten aanzien

De transportmodaliteiten zoals
deze aanwezig zijn hebben
ervoor gezorgd dat men er van
overtuigd is dat het gebied

ontsloten kan worden. Mocht

De huidige transportmodalitei-
ten voldoen aan te verwachten
bezoekersaantallen, derhalve
is de mogelijkheid voor het

treinstation naar de toekomst

De ontsluiting van
de Steilrand is op-
genomen in  het
masterplan middels

ontsluitingswegen

Geen strategische keuzemo-
gelijkheid, de ontsluiting van
de woonwijk moet voldoende

zijn.

De ontsluitingen zijn geen speci-
fiek onderdeel van het bouwen op
de oude vuilstort of wegen zwaar

mee in het ontwikkelingsproces.

van openbaar ver- | de locatie succesvol worden | verwezen. en openbaar ver-

voer zijn er busver- | dan is er in de toekomst reke- voer.

bindingen gepland | ning gehouden met een stati-

en is er mogelijkheid | on om sneller en meer men-

een extra treinstati- | sen te kunnen vervoeren van

on te realiseren. en naar de locatie.

De parkeervoorzie- | De keuze is geweest om de | Er is voldoende ruimte be- | De opzet is een | Geen keuze benodigd, er is | Het is niet de intentie geweest de

ningen worden

separaat aangelegd.

parkeervoorzieningen  sepa-
raat op en naast de berg aan

te leggen.

schikbaar voor het aanleggen

van parkeerplaatsen.

ruime woonwijk met
villa-achtige wonin-
gen,

waarbij par-

keerplaatsen  nabij
de woningen worden

gerealiseerd.

ruimte genoeg voor de realisa-

tie van parkeerplekken

ruimte bovenop de oude vuilstor-
ten vol te bouwen, maar een wijk
met ruime opzet te maken, de
keuze om parkeerplaatsen te
integreren is niet aan de orde

geweest.

De impact van Park
Bavelseberg op de
omgeving wordt met
name gevormd door
de verwachten

geluidsoverlast van

Door de evenementenhal zelf
strategisch op de berg te
plaatsen wordt de geluidsover-

last zoveel mogelijk beperkt.

Door met deze aspecten goed
om te gaan wordt er draagvlak
onder

behouden voor- en

tegenstanders van het plan.

De impact van de
Steilrand bevindt
zich met name in
mogelijke vervuiling
van het grondwater

en de stortgassen

Geen keuzemogelijkheid,

grondwatervervuiling onder
een oude vuilstort is haast niet
te vermijden en het vergisten
van het afval kan stankover-

last met zich meebrengen.

De impacten zijn onderzocht en
als niet gevaarlijk of hinderlijk

beschouwd.
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de evenementen.

die vrijkomen.

Gegeven niet be-

kend

Gegeven niet bekend

Gegeven niet bekend

Gegevens niet

bekend.

Gegevens niet bekend.

Gegevens niet bekend.

Grontmij voldoet met
het voorzien in een
evenementenlocatie
en een bedrijventer-

rein aan de vraag

De keus is geweest om een
grootschalig  recreatieterrein
aan te leggen, waar eveneens

gewerkt kan worden.

De vraag is lager dan het

aanbod dat gaat worden
gerealiseerd. De verwachting
is dat door bekendheid van het

terrein de bezoekersaantallen

De WOM voldoet
met de realisatie van
de woonwijk aan
vraag haar wonin-

gen met zicht op de

De keuze is gemaakt om toch
woningen op de vuilstort te
realiseren vanwege de unieke

locatie

De vraag naar dergelijke woningen
is er in Maastricht, desondanks
blijft de kritieke vraag over of
mensen een huis op een oude

vuilstort willen aanschaffen.

naar een evenemen- zullen toenemen en het aan- | Maas.
tenlocatie en een bod voldoet.
bedrijventerrein
Procedures
Voor park Bavelse- | Keuze niet mogelijk. De realisatie van gebouwen | Voor de realisatie | Keuze niet mogelijk De realisatie van woningen op de

berg zijn diverse
bouwvergunningen

nodig en moet wor-
den voldaan aan het

bouwbesluit.

op en rond de Bavelseberg
zijn conform de wet vergun-

ningplichtig.

van de gebouwen
zijn diverse bouw-
vergunningen nood-
zakelijk en moet er
worden voldaan aan

het bouwbesluit.

oude vuilstort zijn conform de wet

vergunningplichtig.

Bij Park Bavelse-

berg moet een
nieuw bestem-
mingsplan  worden

opgesteld, de ont-

wikkeling is te groot

De strategische keuze is niet
mogelijk, het huidige bestem-
mingsplan voorziet niet in een

dergelijke ontwikkeling.

Om de belangen van de bur-
gers te waarborgen is een
bestemmingsplanprocedure

noodzakelijk omdat er voor-
zieningen zullen worden ont-

wikkelt die nu niet aan de orde

De integrale ge-
biedsontwikkeling
van Belvedere als
geheel wordt in
nieuwe bestem-

mingsplannen gevat.

Keuze niet mogelijk, de ont-
wikkeling is te groot voor een

artikel 19-procedure,

Om de belangen van de burgers te
waarborgen is een nieuw be-
stemmingsplan noodzakelijk, er
worden

voorzieningen gereali-

seerd die nu niet aan de orde zijn.

voor een artikel 19- zijn. Ook voor de Steil-
procedure. rand wordt een
nieuw bestem-
mingsplan opgezet.
Het plan Bavelse- | De keuzemogelijkheid is er | Het bezoekersaantal dat wordt | Voor het gehele plan | Geen keuzemogelijkheden, | De realisatie van 4000 winingen is

berg is door het te

niet, conform de wet moet een

verwacht is in de wet m.e.r.-

is een m.e.r.-

conform de wet moet er een

m.e.r.-plichtig gesteld.
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verwachten bezoe-
kersaantal m.e.r.-
plichtig. Daarnaast

dient er vanuit de
Wm een nazorgplan
te worden opgesteld
ten behoeve van de

vuilstort

m.e.r. worden uitgevoerd, dit is
door een onafhankelijke derde

partij uitgevoerd.

plichtig gesteld, door het
onderzoek te laten uitvoeren
door een derde onafhankelijke
partij wordt integriteit gewaar-
borgd. Het

behoeve van de vuilstort is

nazorgplan ten

verplicht om er voor zorg te
dragen dat de aanwezige
vervuiling in de vuilstort geen
risico’s voor mens en milieu

met zich meebrengt.

procedure verplicht,
waarin de onderde-
len van de Steilrand

zijn verwerkt.

m.e.r.-rapportage worden

uitgevoerd.

Vanuit de interviews
en documentatie
wordt geen uitsluit-
sel gegeven over de
relatie tussen bou-
wen op vuilstorten
en de Wbb.

Ten behoeve van de
oude vuilstorten is in
opdracht van de
WOM een juridisch
onderzoek verricht.

Daar is uit gebleken
dat de wet en regel-
geving niet voldoet.
Na overleg met het
ministerie
VROM

de nazorg onder de

van

is besloten

saneringsparagraaf
van de Wbb te

voegen.

Geen keuzemogelijkheid, de
nazorg van een oude vuilstort,
speciaal in hergebruiksgeval-
len moet geborgd zijn, on-

danks leemten in de wet.

Het nazorgplan ten behoeve van
de oude vuilstort is verplicht om er
zorg voor te dragen dat de aanwe-
zige vervuiling in de vuilstort geen
risico’s voor mens en milieu met
zich meebrengt. De wet kent
echter geen hergebruik van oude
vuilstorten, zodoende is er een
leemte die door de WOM in over-
leg met VROM is opgelost, maar

geen sluitend antwoord geeft.

Context

De context wordt bij
park  Bavelseberg
gevormd door socia-

le, politieke  en

Sociaal: het voorzien in een
permanente voorziening voor
binnen- en buitenevenement

in Breda. Voor Grontmij geldt

De context wordt bij
de Steilrand ge-
door

vormd een

sociale economi-

Geen keuzemogelijkheid, de
context is aanwezig en stelt de
moet

kaders  waarbinnen

worden gerealiseerd.

Sociaal: het actief betrekken en
mandateren van belangengroepe-
ringen, sparen van groene gebie-

den, innovatie. Economisch: het
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economische

text.

con-

dat innovatie, integrale dienst-
verlening, duurzame ontwikke-
ling, imagobuilding van belang
zijn.

Economisch: eigendom oude
vuilstort reeds van Grontmij,
rendabele ontwikkeling vast-
goed op oude vuilstort door
korte(re) levensduur en hoog
bezoekersaantal, dubbel
ruimtegebruik, reeds aanwezi-
ge toekomstige exploitanten.
Politiek: Noodzaak om Breda
in oostelijke richting uit te
breiden, beperken van ge-

luidsoverlast voor de stad.

sche, politieke,
juridische en techni-

sche context.

verkrijgen van subsidie voor de
ontwikkeling van oude vuilstorten,
de locatie is een eye-catcher, het
eigendom van oude vuilstort bij de
WOM, waardeontwikkeling vast-
goed bij koper.

Politiek: Stimuleren van innovatie
voor alternatieven locatieontwikke-
ling, stimuleren van stedelijke
herontwikkeling, openheid van
besluitvorming.

Juridisch: Aanwezige hiaten in de
wet- en regelgeving ten aanzien
van locatieontwikkeling op oude
vuilstorten, creéren van aanvul-
lende wet- en regelgeving voor
locatieontwikkeling op oude vuil-
storten.

Technisch: beperking in het ge-
bruik van constructiematerialen en

soorten.
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