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— Coalitievorming. Het oprichten van een ontwikkelingsmaatschappij. Publieke en
private partijen spreiden de risico’s van de investeringen. Er kan een fonds wor-
den opgericht om onrendabele investeringen te financieren.

— Subsidie voor investeringen in verdichting op wijkniveau.

13 Versterken groenstructuur in de stad

Oude situatie

Verspreid door de stad - vooral in de vooroorlogse wijken - bestaat behoefte aan
groenvoorzieningen in de vorm van kleine parkjes, plantsoenen en speelruimte voor
kinderen. Een steeds groter deel van de groenvoorzieningen in de stad is geprivati-
seerd - bij stedelijke woningbouwprojecten - en niet langer openbaar toegankelijk.

Nieuwe situatie bij vrije grondmarki
Er gebeurt niets.

Gewenste en ongewenste maatschappelijke situatie
Er is een gebrek aan openbare groenvoorzieningen. De gemeente besluit tot het ver-
sterken van deze voorzieningen.

Actoren
Lokale overheid.

Instrumenten

— Heffing op het bouwen. Een collectieve actie door de lokale overheid is noodza-
kelijk, omdat niemand zich verantwoordelijk blijkt te voelen voor de aanleg en het
onderhoud van een dergelijke onrendabele publieke voorziening. Een verplichte
belasting bij de (ver)bouw van panden met als doel een bijdrage te leveren aan
openbare stedelijke voorzieningen kan daar verandering in brengen. De opbreng-
sten komen terecht in een gemeentelijk fonds. Deze heffing kan echter ook rem-
mend werken op potentiéle investeringen maar bij geringe uitwijkmogelijkheden
(stad op slot) en schaarste zal dit niet snel het geval zijn. Daarnaast is het mogelijk
een gebiedsgerichte fiscale differentiatie aan te brengen (zoals in Frankrijk en En-
geland het geval is).

— Inzet van algemene publieke middelen (Gemeentefonds, Investeringsbudget Stede-
lijke Vernieuwing) om de onrendabele investering te bekostigen.

14 Bouw parkeergarage in stadscentrum (na sloop woningen)
Oude situatie

In het centrum van een stad bestaat - volgens de lokale middenstand en een aantal be-
woners - een groot tekort aan parkeergelegenheid.
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Nieuwe situatie bij vrije grondmarkt

De plaatselijke middenstand verenigt zich en zoekt een goede locatie voor de bouw
van een parkeergarage in de nabijheid van de winkels. Om de parkeergarage te reali-
seren zullen er 15 woningen gesloopt moeten worden. De bewoners van deze wonin-
gen willen echter niet vertrekken. Ook niet wanneer er hoge prijzen worden geboden
voor het onroerende goed. Ze eisen een vergelijkbare woning in of rondom het cen-
trum van de stad en een schadevergoeding. Uiteindelijk lukt het de initiators met be-
hulp van een bevriende projectontwikkelaar aan deze eisen te voldoen.

De woningen worden gesloopt en een parkeergarage met een capaciteit van 350 plaat-
sen wordt gerealiseerd. Alhoewel de tarieven per uur zeer hoog zijn, wordt de par-
keergarage druk bezocht.

Gewenste en ongewenste maatschappelijke situatie

Er is een aantal woningen onttrokken aan het woningbestand. Achtergebleven buurt-
bewoners ondervinden veel overlast (geluid, stank, trillingen) van de aanwezigheid
van de parkeergarage. De bewoners van de naastgelegen woningen zien hun bezit in
waarde dalen. Ook is hun ‘woongenot’ flink afgenomen. Daarnaast contrasteert het
gebouw met de omgeving. De middenstand is tevreden met de ontstane situatie. Vol-
gens hen is het stadscentrum weer aantrekkelijk geworden voor het winkelende pu-
bliek met auto. De gemeente is verdeeld: enerzijds wil ze het parkeren op straat be-
perken (en concentreren in een garage), anderzijds wil ze de auto’s zoveel mogelijk
weren uit het centrum.

Actoren
Particulieren nemen zelf het initiatief om hun belangen te behartigen (codperatieve
belangenbehartiging).

Instrumenten

— Milieuwetgeving/ hinderwetgeving.

— Bouwvergunning als juridisch instrument om de bouwwerkzaamheden te bein-
vloeden (bijvoorbeeld het uiterlijk van het gebouw). Instellen van de Engelse
planning permission (vergunningsaanvraag). In dit geval zowel noodzakelijk voor
een bestemmingsverandering als voor de bouw.

- Woningonttrekkingsvergunning/ sloopvergunning.

— Welstandstoezicht. Beoordeling van het uiterlijk van het nieuwe gebouw (zowel op
zichzelf als passend in de omgeving) op basis van aantal voorschriften.

— Verplicht stellen van ondergronds bouwen van dergelijke voorzieningen.

— Schadevergoeding- voor de overlast en de waardedaling van de huizen - aan om-
wonenden.

— Bestemmingscompensatie. Financiéle middelen garanderen de bewoners nog geen
nieuwe locatie (plek om te wonen).

108




T T B S

15 Herontwikkeling van woningen in minder populaire naoorlogse
hoogbouwwijk

Oude situatie

Een hoogbouwwijk - gebouwd in de vroege jaren zeventig - bestaat grotendeels uit
ruime huurwoningen. De woningen zijn in het bezit van twee woningcorporaties. Een
groot gedeelte van de woningen staat leeg, of is tijdelijk bewoond. Maar weinig men-
sen lijken zich op meer permanente basis in deze wijk gevestigd te hebben, er is spra-
ke van een ‘doorstroomwijk’. De grond wordt door de gemeente in erfpacht uitgege-
ven,

Nieuwe situatie bij vrije grondmarkt

De corporaties gaan samenwerken om te komen tot een aanpassing van de bestaande
woningvoorraad. Een deel van hun bezit zal worden gesloopt, een ander deel wordt
verbeterd en er zullen 350 nieuwe woningen in de marktsector worden gebouwd. Ook
over dit meer lucratieve deel van de voorraad willen de corporaties zich ontfermen.
Daarnaast zal de openbare ruimte een metamorfose ondergaan. In de bestaande flats
wordt ruimte gecreéerd voor winkels en bedrijven.

Gewenste en ongewenste maatschappelijke situatie

Een groot deel van de huurwoningen verdwijnt of wordt verbeterd. Huidige bewoners
- met lage inkomens - zijn gedwongen te verhuizen. Zij kunnen niet terugkeren in hun
ruime woningen in de wijk. De nieuwe en verbeterde woningen zijn voor een andere
doelgroep gerealiseerd. Er is sprake van meer differentiatie in de wijk: zowel bewo-
ners als voorzieningen.

Actoren
Corporaties, gemeente en bewoners.

Instrumenten

— Verhuiskostenpremie.

— Vervangende woonruimte.

— Prestatie-afspraken tussen woningcorporaties en gemeenten.
- Subsidies op aantal hectare te herstructureren gebied.

— Oprichten van een ontwikkelingsmaatschappij.
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De toekomstige inrichting van Nederland staat volop in de belangstelling. In de ,
discussienota Nederland 2030 worden vier ruimtelijke perspectieven voor het jaar |
2030 verkend: Palet, Stedenland, Parklandschap en Stromenland. Uit deze perspec-

tieven komen verschillende ontwikkelingsopties naar voren, waaronder een gein- |
tensiveerde (stedelijke) herstructurering en een vrije marktwerking. - |

In deze publicatie stellen de auteurs de mogelijkheden van en de grenzen aan een
vrije (grond)markt en een intensieve stedelijke herstructurering aan de orde. Zij
concluderen dat een rigide toepassing van beide principes niet leidt tot een beter
ruimtegebruik of betere procedures dan het huidige planningstelsel. Wel bieden de
gedachte-exercities in deze studie aanknopingspunten voor het aanbrengen van
verbeteringen. Besproken worden onder andere de mogelijke inzet van het com-
pensatiebeginsel als onderdeel van het onderhandelingspakket bij een vrije markt-
werking en het optreden van particuliere coalities bij de ruimtelijke inrichting. De
studie sluit af met een aanzet tot regelgeving op gemeentelijke niveau, waarbij
onder het regime van de vrije markt toch collectieve waarden kunnen worden
beschermd.
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