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Aanleiding & vraagstelling: Hoe kunnen overheden het water- en bodembelang
en bijbehorende kosten borgen in financiéle kaders en arrangementen voor

gebiedsontwikkeling?

De grote woningbouwopgave en andere maatschappelijke opgaven leggen druk op de
schaarse ruimte en budgetten in gebiedsontwikkelingen

Nederland staat voor een grote woningbouwopgave. Overal in het land worden locaties
aangemerkt als gebieden om te verdichten. De vraag naar meer woningen is groot en op
lokaal niveau wordt in gebiedsontwikkelingen hard gewerkt om snel veel betaalbare
woningen te realiseren. Echter, de urgentie om natuurlijke systemen centraal te stellen in
ruimtelijke ordening is groter dan ooit. De huidige maatschappelijke opgaven, zoals
woningbouw, biodiversiteit, klimaat en stikstof, samen met ruimtelijke transities op het
gebied van energie en landbouw, leggen druk op de schaarse ruimte en vereisen forse
investeringen. Tegelijkertijd zorgen snel veranderende klimaatcondities voor een nieuwe
realiteit waarvoor aanpassing noodzakelijk is.

De planecnomie van gebiedsontwikkeling is primair gericht op grond en stenen en houdt
niet altijd voldoende rekening met het belang van water en bodem

Het ministerie van Infrastructuur en Waterstaat ziet dat gebiedsontwikkelaars het
langetermijnbelang bij gebiedsontwikkeling van water en bodem niet altijd meenemen,
waardoor later aanzienlijke schadekosten voor overheid en burgers ontstaan. De korte
termijn focus is te verklaren door hun rol focust op de ontwikkelingsfase van gebieden en
niet op de onderhouds- en herstelkosten van water- en bodemingrepen doorschuiven naar
beheerders. Er is geen sprake van een afweging op basis van kosten voor de totale
levensduur, maar juist van de businesscase tijdens de ontwikkelfase. Daarnaast komt een
verklaring uit de schaarste van middelen, terwijl meerdere maatschappelijke problemen die
schaarse middelen nodig hebben (grond, geld, capaciteit, et cetera). Lokale
omstandigheden zijn bepalend of lokale besluitvormers kiezen om die schaarse middelen
toe te wijzen aan investeringen in water- en bodemingrepen in gebiedsontwikkeling. Het
gevolg: suboptimale ingrepen nu, hogere publieke lasten en schades later.

Doelstelling: De ambitie van het ministerie van Infrastructuur en Waterstaat en het
ministerie van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening is dat alle (toekomstige) kosten
voor het water- en bodembeheer structureel onderdeel uitmaken van de
investeringsbeslissing en bij besluitvorming binnen gebiedsontwikkelingen. Dit onderzoek
dient als initiatief om een eerste stap te zetten richting de verwezenlijking van die ambitie,
door de financiéle situatie en besluitvorming over toekomstige gebiedsontwikkeling te
verbeteren, waarbij het water- en bodembelang is geborgd.

De onderzoeksvraag die hoort bij deze eerste stap richting de verwezenlijking van de
ambitie is als volgt:

Hoe kunnen overheden het water- en bodembelang en bijbehorende kosten borgen in
financiéle kaders en arrangementen voor gebiedsontwikkeling?

Het ministerie vraagt om de onderzoeksresultaten te vertalen naar de volgende op te
leveren producten:

1. Adviesrapport met bouwstenen voor het borgen van het water- en bodembelangin de
financiéle kaders en arrangementen voor gebiedsontwikkeling vanuit theorie en praktijk

2. Rapportage met voorbeeldprojecten waarin het wel en niet lukte om het lange termijn
water- en bodembelang te borgen in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen.

In deze samenvatting presenteren we de kerninzichten uit het onderzoek.
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Succes vraagt: vroeg inzicht, gedragen visie op de opgave, passende ingrepen,
keuze voor plan- of systeemopgave, borging en bekostiging

‘Analyse’: is er op tijd inzicht in de lokale water- en/of bodemopgave — en het onderliggend systeem

De inzet van instrumenten om het lange termijn water- en bodembelang te borgen,
kan in de praktijk rekenen op weerstand. De praktijk is, zoals bij vele lang-termijn
belangen, weerbarstig. Vanuit een analyse van voorbeeldprojecten destilleren wij
een aantal succesfactoren die van belang zijn om het langtermijn water- en
bodembelang te borgen in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen. Aan alle
succesfactoren moet worden voldaan om het lange termijn water- en bodembelang
effectief te borgen in een gebiedsontwikkeling. Als een gebiedsontwikkelingsproces
niet expliciet voldoet aan deze factoren dan is de slagingskans van het succesvol
meenemen van het water- en bodembelang onzeker.

Is de kennis om fysieke de technische en ruimtelijke oplossingen/ingrepen te bedenken voor de lokale
water- en/of bodemuitdaging op tijd aanwezig?
Ja

Keuze: neem je het lange termijn water- en bodembelang mee als integraal onderdeel van de

gebiedsontwikkeling, of los je het buiten de gebiedsontwikkeling op?

[ e | . )

1. ‘Analyse’: tijdig inzicht in de lokale water- en/of bodemsituatie en —opgave — : Borging binnen ' ‘ Borging buiten O!e
en onderliggend systeem. Dit vormt de basis om rekening te kunnen houden i del planeconomie Binnen Buiten planeconomie
met het lange termijn water- en bodembelang. (planopgave) (systeemopgave)

Krijgt het water- en bodembelang voldoende
aandacht in de kaderstelling, planvorming en
besluitvorming in gebiedsontwikkeling?

Is er ondersteunend beleid of een programma
om de ingreep buiten de gebiedsontwikkeling
tot realisatie te brengen?

2. Kennis om de technische en ruimtelijke oplossingen/ingrepen te bedenken
voor de lokale water- en/of bodemuitdaging.

3. Keuze: programmeer en financier de benodigde investeringen voor de water-
en bodemopgave in gebiedsontwikkelingen (planopgave), of als losse
investeringen buiten gebiedsontwikkelingen (systeemopgave).

Is er buiten de gebiedsontwikkeling voldoende
financiering om de ingreep te betalen?

¢ Ja

water- en bodemingrepen te financieren
4, Bij keuze “in gebiedsontwikkelingen”’: tijdig en volledig ruimtelijk, financieel en

juridisch borgen van de water- en bodemingrepen in de kader- en
planvorming van gebiedsontwikkeling.

vanuit de businesscase?!
Ja

Realisatie en financiering mogelijk binnen de
planeconomie van de gebiedsontwikkeling

Realisatie en financiering mogelijk buiten de
planeconomie van de gebiedsontwikkeling

5. Financiéle haalbaarheid van de ingrepen als onderdeel van de bredere
businesscase van de vastgoed- of gebiedsontwikkeling, of beschikbaarheid van
gelden voor bekostiging buiten de gebiedsontwikkeling. Zonder bekostiging
geen maatregel.

Indirecte financiering uit planeconomie <
g P a Kosten (deels) verhaald op vastgoed-/gebiedsontwikkeling?

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
:
1
Is er voldoende geld beschikbaar om de :
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

1: Wanneer er onvoldoende geld beschikbaar is dan is er niet direct een optie om water- en bodemingrepen
direct uit de gebiedsontwikkeling te financieren. In de praktijk kan dat ertoe leiden dat partijen op zoek gaan
naar andere bronnen van bekostiging.
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Hoe kunnen partijen nu al aan de slag om het water- en bodembelang
juridisch en financieel in gebiedsontwikkelingen te borgen?

Om gebiedsontwikkelingen de juiste kant op te sturen en daarmee het lange termijn water-
en bodembelang te borgen onderscheiden wij verschillende type instrumenten:

1.

Vastgoed- en gebiedsontwikkelaars publiekrechtelijk verplichten om bepaalde ingrepen
ten gunste van het water- en bodembelang te nemen via wetgeving en
omgevingsinstrumenten

Met actief grondbeleid zelf de rol van gebiedsontwikkelaar invullen en daarmee volle
regie voeren over het borgen van het lange termijn water- en bodembelang in de
openbare ruimte en gronduitgiften voor vastgoedontwikkeling

Privaatrechtelijke afspraken maken met vastgoed- en gebiedsontwikkelaars om het
lange termijn water- en bodembelang te integreren in ruimtelijke plannen

Vastgoed- en gebiedsontwikkelaars financieel verleiden om bepaalde ingrepen ten
gunste van het water- en bodembelang te nemen

Vanuit deze invalshoeken volgt een palet aan mogelijkheden om het lange termijn water-
en bodembelang te borgen in vastgoed- en gebiedsontwikkelingen. Wij gaan hier in meer
detail op in in hoofdstuk 3. Deze inventarisatie leidt tot een set aan conclusies:

>

Overheden hebben instrumenten tot hun beschikking om het lange termijn water-
en bodembelang te financieel en juridisch te borgen

Overheden kunnen met het hierboven genoemde instrumentarium vastgoed- en
gebiedsontwikkelaars verplichten om bepaalde ingrepen te doen die zorgen dat het
lange termijn water- en bodembelang goed in de plannen wordt geborgd. Dat
voorkomt dat er tijdens de gebruiks-/beheer- en onderhoudsfase substantiéle schades
optreden en dat beheerders grote ongewenste en ongeplande herstelwerkzaamheden
moeten verrichten.

Inzet van dit instrumentarium kan het financieel resultaat van vastgoed- en
gebiedsontwikkelingen verslechteren

Het inzetten van instrumenten om vastgoed- en gebiedsontwikkelaars te verplichten
om die ingrepen onderdeel te maken van hun plannen, kan leiden tot extra kosten in
die plannen. Die extra kosten verslechteren het saldo van de vastgoed- of
gebiedsontwikkeling zolang daar geen of beperkte extra opbrengsten tegenover staan.
Dit terwijl gebiedsontwikkelingen al kampen met serieuze tekorten.

In de praktijk zien we dat overheden in het maken van privaatrechtelijke afspraken
dan wel publiekrechtelijke plannen zoals het omgevingsplan het water- en
bodembelang afwegen tegen andere belangen zoals ‘aantallen woningen’,
‘betaalbaarheid van woningen’ of agrarische belangen. Dat kan ertoe leiden dat
overheden het water- en bodembelang niet ‘tot het maximale’ in plannen verankeren,
omdat dat ten koste zou gaan van andere belangen. Omdat vastgoed- en
gebiedsontwikkelingen op veel plekken op financieel vlak al onder druk staan, kunnen
ingrepen die extra kosten opleggen niet overal rekenen op voldoende draagvlak.

Overheden en de financiéle sector kunnen met financiéle instrument inspelen op de
economische ratio van ruimtelijke ontwikkelaars

Om het integreren van het lange termijn water- en bodembelang aantrekkelijker te
maken kunnen overheden en partijen in de financiéle sector vastgoed- en
gebiedsontwikkelaars verleiden met financiéle instrumenten. Daarmee doen zij een
beroep op de economische ratio van de vastgoed- en gebiedsontwikkelaars: het wordt
financieel logisch(er) om de investering te doen. In de praktijk leidt dit soms tot succes,
maar vaak nog niet tot dusdanig succes dat het lange termijn water- en bodembelang
voldoende wordt meegenomen in de plannen.

Op de volgende pagina verdiepen we op de financiéle situatie van gebiedsontwikkelingen.
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De reeds negatieve saldi! van gebiedsontwikkelingen zullen in de basis verder
verslechteren door meer eisen te stellen rondom water en bodem: een
financiéle prikkel voor het lange termijn water- en bodembelang mist

Gebiedsontwikkelingen kennen financiéle tekorten: Gebiedsontwikkelingen zijn in veel
gevallen geen winstgevende ondernemingen meer. De tekorten op gebiedsontwikkelingen
zijn substantieel. Adviesbureau Rebel berekende o.a. op basis van onderzoeken van Fakton?
voor een aantal verschillende archetype woningbouwontwikkelingen de volgende hoogten
van onrendabele toppen. Het gaat hierbij om totale onrendabele toppen van de gehele
grondexploitatie (‘als onderdeel van de GREX’) en wat er niet kan worden toegerekend aan
de grondexploitatie (‘buiten de GREX’):

1. Grootschalige NOVEX woningbouwlocaties: € 23.100 per woning als onderdeel van
de GREX en nog eens € 15.500 per woning buiten de GREX

2. Reguliere woningbouwontwikkelingen in bestaand stedelijk gebied: € 16.500 per
woningen nog eens € 34.100 per woning buiten de GREX

3. Reguliere woningbouwontwikkelingen in landelijk gebied / uitleggebieden: € 9.700
per woningen nog eens € 16.000 a € 22.000 per woning buiten de GREX

Grond- en vastgoedexploitaties kunnen vanuit de reeds bestaande tekorten niet fungeren
als bekostigingsbron om ‘meerkosten’ voor betere water- en bodemingrepen te dekken.
Het meenemen van meer kosten in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen om het
water- en bodembelang beter mee te nemen, leidt in de basis tot een vergroting van de
onrendabele toppen in gebiedsontwikkelingen. Dit komt omdat de financiéle baten van het
meenemen van het lange termijn water- en bodembelang niet bijdragen aan de verbetering
van het saldo van de grondexploitatie (zie hier de ‘financiéle weeffout’, of split-incentive)

Meerkosten vanuit het thema klimaatadaptatie zijn beperkt: Van belang is om te noemen
dat de meerkosten voor het borgen van het lange termijn water- en bodembelang een
beperkt onderdeel is van de totale kosten binnen grondexploitaties. Onderzoek van &flux
en Arcadis bepaalt de meerkosten voor ‘kosteneffectieve’ klimaatadaptatie op een

1: Hiermee bedoelen we het saldo van de gebiedsontwikkeling — de korte termijn businesscase -, zonder te
kijken naar alle besparingen op lange termijn in het water- en bodemdomein (o0.a. schades, beheerkosten,
herstelkosten)

bandbreedte van € 1.200 tot € 2.500 per nieuwbouwwoning. Uitgedrukt in een ‘all-in’
bedrag per hectare noemen &flux en Arcadis een bedrag van € 90.000 - € 310.000 per ha.
In dit bedrag zitten de kosten per nieuwbouwwoning en kosten in de openbare ruimte.

Ook vanuit andere domeinen landen er kosten in de businesscase van
gebiedsontwikkelingen: Vanuit andere domeinen wordt eveneens geprobeerd om
problemen in de context en businesscase van gebiedsontwikkelingen op te lossen. Denk aan
netcongestie, stikstof, mobiliteit, et cetera. Elk van deze ‘ambities’ zorgt voor additionele
kosten in de businesscase van gebiedsontwikkeling. Net als bij het lange termijn water- en
bodembelang is er vaak sprake van een split-incentive en leiden die maatregelen niet
(direct) tot meer opbrengsten. Samen zorgen de ambities voor een stapeling van kosten in
de businesscase van gebiedsontwikkeling.

Huidige manier van omgaan met tekorten is geen structurele manier van het dekken van
tekorten: Momenteel zoeken de gebiedsontwikkelingen dekking voor de onrendabele
toppen bij subsidiepotten zoals het BO MIRT?3, WBI’s* or andere regelingen. Voorwaarde bij
de subsidiepotten is dat de gemeente zelf ‘cofinanciering’ regelt, wat betekent dat ze zelf
een deel van de onrendabele top moeten dekken vanuit andere middelen. Doorgaans komt
een belangrijk deel vanuit andere plekken van de gemeentelijke begroting, en voor een deel
vanuit bijvoorbeeld bijdragen van provincies.

De huidige manier van het vinden van dekking voor de onrendabele toppen betreft een
aanpak die incidentele dekking geeft. Bij groei van het tekort moet de gebiedsontwikkeling
opnieuw op zoek naar additionele dekking. Dat is ook het geval wanneer er meer kosten
voor betere water- en bodemingrepen in gebiedsontwikkelingen terecht komen. Deze
methode van dekking vinden betreft geen structurele manier van het dekken van de
tekorten en hierdoor ontstaat en geen structurele zekerheid van het bekostigen van de
water- en bodemopgave in gebiedsontwikkelingen. Daaruit volgt de vraag: welke andere
mogelijkheden zijn er om de lange termijn water- en bodemopgave te bekostigen?

3: Bestuurlijke Overleg Meerjarenprogramma Infrastructuur Ruimte en Transport
4: Woningbouwimpuls, een subsidieregeling van het Ministerie van VRO

‘ 2: ‘Grootschalige NOVEX-woningbouwlocaties actualisatie businesscases’, Fakton (2024)


https://nflux.nl/project/kosten-klimaatbestendige-nieuwbouw-in-de-mra/
https://nflux.nl/project/kosten-klimaatbestendige-nieuwbouw-in-de-mra/
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Er zijn instrumenten die overheden in staat stellen om financiéle baten van
investeringen in het water- en bodembelang te verzilveren. Daarmee kunnen
zZij een positieve financiéle prikkel naar gebiedsontwikkeling brengen.

Split incentive: Lange termijn water- en bodemingrepen kennen meestal een split
incentive. Dat betekent: de baten landen elders dan de plek waar de kosten worden
gemaakt. Goed nieuws: er bestaan een aantal instrumenten om (een deel van de) financiéle
baten terug te leiden naar de partij die de kosten maakt!. Binnen de planeconomie van
gebiedsontwikkelingen zijn dat:

» De grondexploitatie
» Kostenverhaal
» Uitgifte van gronden met prijsbepaling conform residuele grondwaarde prijsmethode

» Verrekenen van vastgoedwaardestijgingen in de verkoopprijs bij ontwikkeling

Een deel van de instrumenten reiken over de ‘grenzen van planeconomie’ heen
Instrumenten uit de vorige alinea betreffen instrumenten ‘binnen de gebruikelijke arena
van vastgoed en gebiedsontwikkeling’ — maar een aantal partijen die kosten maken voor
water- en bodemingrepen zitten niet in die arena. Die partijen doen niet mee in de
planeconomie. Op de volgende pagina en in hoofdstuk 3 benoemen wij een aantal
instrumenten voor die partijen om de financiéle baten te verzilveren van water- en
bodemingrepen die zij betalen. Concreet gaat het over:

» Onroerendezaakbelasting,
» Rioolheffing
» Watersysteemheffing

Drinkwatertarieven

v

» Fondsvorming vermeden schade.

1: In hoofdstuk 7 gaan we hier nader op in.

Via mede-opdrachtgeverschap kunnen de eigenaren van deze instrumenten die
geldstromen inzetten om meer water- en bodemingrepen in de ontwikkelfase te
bekostigen.

Batenverzilvering bij gebruikers en eigenaren in de gebruiksfase kent beperkingen: geen
differentiatie mogelijk naar gebiedsontwikkelingsniveau

De instrumenten die baten verzilveren tijdens de gebruiksfase, zoals watersysteemheffing,
drinkwatertarieven en onroerendezaakbelasting, hebben een gesocialiseerd karakter. Dat
betekent dat iedereen in het gebied van het waterschap, het drinkwaterbedrijf of
gemeente, hetzelfde tarief krijgt gerekend. Het ontbreekt aan instrumenten om gericht
tarieven te differentiéren voor gebruikers of vastgoedeigenaren die de vruchten plukken bij
het borgen van het lange termijn water- en bodembelang.

Huidige financiéle kaders en arrangementen laten het lange termijn water en
bodembelang beperkt tot uiting komen in de prijs van vastgoed

De huidige manier van vastgoedbeprijzing neemt het lange termijn water- en bodembelang
beperkt mee. Schades en herstelwerkzaamheden als gevolg van water- en bodemrisico’s
maken geen onderdeel uit van de waarderingen. Om dit mogelijk te maken is verdere
ontwikkeling van de financiéle kaders en arrangementen in de wereld van
vastgoedfinanciering nodig. Te beginnen met het meenemen van de financiéle waarde van
toekomstige lasten of vermeden schade in het water- en bodemdomein als onderdeel van
de waardering van vastgoed. Hier kan een rol liggen bij de financiéle sector (meenemen van
water- en bodemaspecten in financiering) en bij het Rijk (regulering).
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Waar zijn systeemveranderingen nodig voor betere borging van het lange
termijn water- en bodembelang in gebiedsontwikkelingen?

» Los de dubbele split incentive op en zorg ervoor dat de financiéle baten die volgen uit maatregelen voor het lange termijn water- en bodembelang te bekostigen. Daardoor

water- en bodemmaatregelen een bijdrage gaan leveren aan het betalen van de
betreffende maatregelen tijdens de ontwikkeling. Dat zorgt voor een positieve
financiéle prikkel voor ruimtelijke ontwikkelingen om het lange termijn water- en
bodembelang te borgen. Dat vraagt om een andere manier van rekenen, waarbij de
fase en businesscase van Ontwikkeling & realisatie in samenhang wordt bekeken met
de fase en businesscase van Beheer & onderhoud (gebruik/exploitatie). En waarbij de
financiéle kosten en opbrengsten van water- en bodemmaatregelen ook in samenhang
worden bekeken. Dat betekent niet per sé dat één partij verantwoordelijk wordt voor
beide fases en de gehele businesscase draait, maar wel dat investeringsbesluiten plaats
vinden op basis van het complete beeld —in plaats van enkel de fase van ontwikkeling.

Verplichtende wet- en regelgeving kan via verschillende invalshoeken ervoor zorgen
dat ruimtelijke ontwikkelaars meer maatregelen rondom water en bodem zullen
nemen. Dat kan eerder genoemde landelijke wetgeving (zie aanbeveling D), maar ook

via andere kanalen. Een ander kanaal is bijv. via EU wetgeving voor de financiéle sector:

een grote broer van de EU taxonomie met een verplichtend karakter. Hier ligt een kans
om ervoor te zorgen dat financiéle partijen andere financierings-voorwaarden
verbinden aan investeringen die rekening houden met het lange termijn water- en
bodembelang. Hierdoor zullen ruimtelijke ontwikkelaars vanuit een financiéle prikkel
kiezen voor het meenemen van water- en bodemmaatregelen in hun plannen, in plaats
van directe wetgeving vanuit het Besluit Bouwwerken Leefomgeving (BBL), Besluit
Kwaliteit Leefomgeving (BKL) of Omgevingswet.

De Minister van VRO werkt momenteel verschillende opties uit om de
grondwaardestijging ten goede te laten komen aan publieke investeringen in
gebiedsontwikkelingen. Deze systeemwijziging is nodig om meer financiéle ruimte te
maken in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen om meerkosten voor

zouden gemeenten en waterschappen zelf meer maatregelen voor het lange termijn
water- en bodembelang kunnen nemen, betalen en verhalen. Aanbeveling: maak vanuit
het Ministerie van lenW kenbaar dat systeemverandering voor de waardesprong van
gronden in gebiedsontwikkeling ook van belang is voor de publieke investeringen in het
domein van Water en Bodem — met als doel om de urgentie van deze
systeemverandering te onderstrepen.

Gemeenten (juist afdelingen die veel bezig zijn met onderwerpen in het water- en
bodemdomein), Provincies, Waterschappen en Drinkwaterbedrijven kunnen een
positieve bijdrage leveren aan gebiedsontwikkelingen. Zij kunnen kennis, ervaring, geld
en mogelijk andere middelen bijdragen om het lange termijn water- en bodembelang
beter te borgen in de ruimtelijke ontwikkelingen. Daarbij hebben zij zelf belang bij —
vanuit financiéle zin (zie de probleemstelling van dit onderzoek), maar ook vanuit hun
doelstellingen en taken. Er is in veel gevallen nog veel ruimte om een bijdrage te
leveren van meer proactieve aard, in plaats van passief of reactief.

Om het debat te voeren doen we een prikkelende stelling: “als gebiedsontwikkeling
over meer moet gaan dan grond en stenen — dus ook over water en bodem — dan
moeten de andere domeinen net zo proactief meedoen.”” Dat vraagt om een andere
manier van kijken naar de rollen van deze partijen ten aanzien van
gebiedsontwikkelingen. Onder andere: is het aan deze partijen om actief mee te doen
in gebiedsontwikkeling, bijvoorbeeld door mede-opdrachtgever te worden en financieel
bij te dragen? Vinden we dat een goed idee voor waterschappen of een beheerafdeling
van een gemeente, kijkende naar de opgave die voor ons ligt? Zo ja, welk
instrumentarium hebben zij daarvoor nodig?
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De inzichten uit dit onderzoek leiden tot een set aan vervolgvragen die
relevant zijn om uit te zoeken voor verbetering van de praktijk

» Onderzoek waar uitvoerende partijen tegenaan lopen bij het toepassen van de
instrumenten om het lange termijn water- en bodembelang financieel en juridisch te
borgen (zie hoofdstuk 3). In hoeverre kiinnen en willen de betreffende partijen deze
instrumenten toepassen om het lange termijn water- en bodembelang juridisch en
financieel te borgen in gebiedsontwikkelingen? Bijkomende vragen daarbij zijn onder
andere: waar hebben deze partijen ondersteuning nodig om de instrumenten effectief
toe te passen? Antwoorden op deze vraag biedt inzicht in welke ondersteuningin
bijvoorbeeld kennis en capaciteit nodig is. En: waar lopen de partijen tegen systemische
belemmeringen aan? Antwoorden op de laatste vraag geeft vervolgens nieuwe signalen
voor het Rijk om actie op te ondernemen.

Rekening houden met het lange termijn water- en bodembelang vraagt om een andere
manier van rekenen in gebiedsontwikkeling. De regel is dat in het huidige systeem,
gebiedsontwikkelaars kijken naar de businesscase van de ontwikkelingsfase. Langetermijn
kosten in het water- en bodemdomein maken effectief geen onderdeel uit van hun
businesscase en zijn daardoor niet van invloed in besluitvorming in gebiedsontwikkeling.
Om deze status quo te kantelen moet een start worden gemaakt met Toekomstgericht
Rekenen aan gebiedsontwikkeling, waarbij ook de lange termijn effecten een gelijkwaardig
onderdeel zijn van de businesscase, waaronder beheer-, herstel- en schadekosten in de
toekomst.

» Onderzoek hoe de integrale businesscase van gebiedsontwikkeling + lange termijn
water- en bodem businesscase zich verhoudt tot de klassieke GREX gescheiden van de
businesscase voor beheer, herstelwerkzaamheden, schades, et cetera. Centraal staat
samenvoegen of tenminste integraal beschouwen van de businesscase van ontwikkeling
& realisatie met de businesscase van gebruik, beheer en onderhoud. Dus niet een
businesscase van 5-20 jaar gebiedsontwikkeling, maar een businesscase van 50-100 jaar
ontwikkeling & exploitatie + gebruik + beheer en onderhoud. Vanaf deze integrale blik
op kosten en opbrengsten is het mogelijk om op basis van de totale kosten en

opbrengsten keuzes te maken over A) welke maatregelen leiden tot de beste
businesscase en B) welke verdeling van kosten en opbrengsten leidt tot een logische
businesscase — bij voorkeur een businesscase die past bij de randvoorwaarden van elke
stakeholder.

Ontwikkel een rekenmodel om pilots te draaien met deze nieuwe en innoverende
manier van Toekomstgericht Rekenen: een integrale businesscase waarbij de
toekomstige kasstromen van het lange termijn water- en bodembelang geintegreerd
worden bekeken met de businesscase van gebiedsontwikkeling. Concreet is dat een
businesscase die de klassieke grondexploitatie verlengt (tijd) en verbreedt (kosten- en
opbrengsten uit het water- en bodemdomein). Waarbij de centrale ontwikkeling van
een eenduidig goed, gedragen en breed toepasbaar rekenmodel de voorkeur heeft, om
te voorkomen dat partijen door het hele land het eigen wiel gaan uitvinden en dat er
willekeur ontstaat in rekensystematieken. Dat zorgt uiteindelijk voor
onvoorspelbaarheid en daarmee tot vertragingen en ineffectief beleid in
gebiedsontwikkelingen.

Tegen welke systemische belemmeringen loop je aan als je deze integrale businesscase
wilt toepassen in gebiedsontwikkelingen — en geldstromen met elkaar wilt verbinden?
O.a. wetgeving, sociaal, kennis, cultuur, politiek, financieringsmogelijkheden, etc.

Welke samenwerkingsmodellen en bekostigings- of financieringsconstructies zijn
mogelijk binnen de huidige wet- en regelgeving (zoals het BBV, Grondexploitatiewet, et
cetera) om de verschillende geldstromen waar de integrale businesscase naar kijkt met
elkaar te verbinden en daarmee de financiéle haalbaarheid van water- en
bodemmaatregelen te verbeteren?
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De inzichten uit dit onderzoek leiden tot een set aan vervolgvragen die
relevant zijn om uit te zoeken voor verbetering van de praktijk

» Welke manieren zijn er allemaal om de waarde van klimaatadaptatie en water- en

bodemmaatregelen tot uiting te laten komen in vastgoedwaarderingen en —prijzen en
grondwaarderingen en -prijzen? Wat zijn sterktes, zwaktes, kansen, risico’s en hoe
verhouden de opties zich tot elkaar?

Onderzoek waar uitvoerende partijen tegenaan lopen bij het toepassen van
instrumenten om investeringen in het water- en bodembelang te bekostigen (hoofdstuk
6). In hoeverre kiinnen en willen de betreffende partijen deze instrumenten
toepassen om een bijdrage aan de meerkosten voor water- en bodemmaatregelen in
gebiedsontwikkelingen te bekostigen? In hoeverre vinden zij dit passen bij hun rol of
voorzien zij een rol voor zichzelf om dit te doen? Bijkomende vragen daarbij zijn onder
andere: waar hebben deze partijen ondersteuning nodig om de instrumenten effectief
toe te passen? En: waar lopen de partijen tegen systemische belemmeringen aan
(onder andere wetgeving, sociaal, kennis, cultuur, politiek, financieringsmogelijkheden,
)?

In hoeverre zijn nieuwe instrumenten nodig om gericht baten te kunnen verzilveren
om bekostiging van water-en bodemmaatregelen mogelijk te maken in
gebiedsontwikkelingen? Bijvoorbeeld gerichtere instrumenten of uitbreidingen voor
tariefdifferentiatie binnen de rioolheffing, onroerendezaakbelasting of de
watersysteemheffing
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Situatiebeschrijving

De werelden van ‘water en bodem’ delven het onderspit ten opzichte van de wereld van ‘grond en stenen’

De grote woningbouwopgave en andere maatschappelijke opgaven leggen druk op de
schaarse ruimte en budgetten in gebiedsontwikkelingen

Nederland staat voor een grote woningbouwopgave. Overal in het land worden locaties
aangemerkt als gebieden om te verdichten. De vraag naar meer woningen is groot en op
lokaal niveau wordt in gebiedsontwikkelingen hard gewerkt om snel veel betaalbare
woningen te realiseren. Echter, de urgentie om natuurlijke systemen centraal te stellen in
ruimtelijke ordening is groter dan ooit. De huidige maatschappelijke opgaven, zoals
woningbouw, biodiversiteit, klimaat en stikstof, samen met ruimtelijke transities op het
gebied van energie en landbouw, leggen druk op de schaarse ruimte en vereisen forse
investeringen. Tegelijkertijd zorgen snel veranderende klimaatcondities voor een nieuwe
realiteit waarvoor aanpassing noodzakelijk is.

Huidige praktijk van gebiedsontwikkeling richt zich op de ontwikkelingsfase en kan leiden
tot afwenteling van toekomstige kosten tijdens gebruik naar andere partijen

De huidige praktijk van gebiedsontwikkeling richt zich vooral op de ontwikkelfase van
grond, niet op de exploitatiefase waarin de effecten van water- en bodemsturing merkbaar
worden. Vaak delft de wereld van ‘bodem’ het onderspit ten opzichte van de wereld van
‘grond’. Gebiedsontwikkelaars houden beperkt rekening met het langetermijnbelang bij
gebiedsontwikkeling van water en bodem. Als gevolg worden toekomstige kosten, zoals
herstelkosten bij bodemdaling of ingrepen tegen hitte- en wateroverlast, onbewust
afgewenteld op andere partijen zoals gemeenten, provincies, waterschappen en
vastgoedeigenaren?.

1:in dit rapport komt regelmatig het woord ‘vastgoedeigenaren’ voor. Hiermee bedoelen we niet alleen
vastgoedbeleggers die vastgoed verhuren, maar ook eigenaar-bewoners van particuliere woningen.

De korte termijn focus is te verklaren door:

1. De focus op de ontwikkelingsfase: Gebiedsontwikkelaars richten zich op de
ontwikkelingsfase. Ze schuiven, soms onbewust, onderhouds- en herstelkosten van
water- en bodemingrepen door naar beheerders in de gebruiksfase.

2. Druk op schaarse ruimte en budgetten: De woningbouwopgave en andere
maatschappelijke prioriteiten concurreren om schaarse grond en middelen, waardoor
water- en bodemmaatregelen uit het budget vallen.

3. Gebiedsontwikkelingen financieel sterk onder druk: Financiéle tekorten in projecten
laten weinig ruimte voor extra investeringen. Water- en bodemzorg zijn in de krappe
businesscase vaak niet rendabel in te passen.

Dé kans voor Nederland om koploper klimaat-robuuste ontwikkeling te worden
Nederland heeft eeuwenoude expertise in bouwen onder NAP en een lange traditie in
ruimtelijke ordening. Dit biedt ons de kans om een internationale koploper te worden in
klimaat-robuuste ontwikkeling. Er groeit echter het besef dat niet alles op elke plek kan.
Water en bodem spelen een groeiende rol bij locatiekeuzes en inrichtingskeuzes, met name
voor woningbouw. Het water- en bodembelang moet geborgd worden in het
gebiedsontwikkelingsproces om ervoor te zorgen dat we later veerkrachtige
leefomgevingen hebben en dat we niet diverse kosten afwentelen naar de toekomst
vanwege andere prioriteiten.

We zien daarbij dat diverse overheden aan zet zijn. In de praktijk worstelen overheden en

andere betrokken partijen om het lange termijn water- en bodembelang een plek te geven
in financiéle afwegingen binnen gebiedsontwikkelingen. Zolang kaderstellende partijen dit
niet doen, blijven de spelers in de gebiedsontwikkelingsarena’s zich focussen op het korte

termijn belang.
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Vraagstelling

Hoe kunnen overheden (toekomstige) kosten en baten van het water- en bodembelang borgen in de planeconomie

van gebiedsontwikkelingen

Doelstelling: De ambitie van het Ministerie van I&W en VRO is dat alle (toekomstige)
kosten voor het water- en bodembeheer structureel onderdeel uitmaken van de
investeringsbeslissing en bij besluitvorming binnen gebiedsontwikkelingen. Dit
onderzoek dient als initiatief om een eerste stap te zetten richting de verwezenlijking
van die ambitie, door de financiéle situatie en besluitvorming over toekomstige
gebiedsontwikkeling te verbeteren, waarbij het water- en bodembelang is geborgd.

De onderzoeksvraag die hoort bij deze eerste stap richting de verwezenlijking van de
ambitie is als volgt:

Hoe kunnen overheden het water- en bodembelang en bijbehorende kosten borgen in
financiéle kaders en arrangementen voor gebiedsontwikkeling?

Het ministerie vraagt om de onderzoeksresultaten te vertalen naar de volgende op te
leveren producten:

1. Adviesrapport met bouwstenen voor het borgen van het water- en bodembelangin
de financiéle kaders en arrangementen voor gebiedsontwikkeling vanuit theorie en
praktijk;

2. Rapportage met een studie naar voorbeeldprojecten waarbij het lukte om het
water- en bodembelang mee te nemen in de (planeconomie) van de

gebiedsontwikkeling en voorbeeldprojecten waarbij dit niet is geluk en waarom niet.

Scope: water- en bodemingrepen in gebiedsontwikkelingen

De opdrachtgever van dit onderzoek is het Ministerie van Infrastructuur en Waterstaat,
Directoraat-generaal Water en Bodem. De vraagstelling gaat specifiek over het water- en
bodembelang. Daarom spreken we in dit rapport veelvuldig over ‘water- en
bodemingrepen’. Daarmee is de scope anders dan ingrepen voor ‘klimaatadaptatie’,
waarbij het vaak ook gaat over ‘hitte’. Gezien de focus op water en bodemsysteem gaan
we niet in op het onderwerp ‘hitte’.

De scope van gebiedsontwikkelingen in deze opdracht richt zich op de gebouwde
omgeving. Dit omvat uitleggebieden, herontwikkeling en inbreiding van publieke en
private eigendommen. Het gaat om woningbouw, bedrijventerrein en andere functies
binnen de ‘gebouwde omgeving’. Expliciet buiten scope is het landelijk gebied of zaken
die binnen NPLG vallen.
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Onderzoeksmethodiek: aanpak

Aanpak fase 1: desk study om mogelijkheden voor het meenemen van lange termijn
water- en bodembelang te inventariseren

De eerste fase van dit onderzoek richtte zich op het in kaart brengen van de mogelijkheden
voor het borgen van het lange termijn water- en bodembelang in de planeconomie vanuit
de theorie (desk study). Wij baseerden ons op een selectie aan relevante literatuur®. Deze
selectie kwam tot stand op basis van suggesties van de opdrachtgevers (Ministerie van I&W
en Ministerie van VRO), Antea, ThePositiveLab, Fakton en de wetenschappelijke
begeleidingsgroep. De desk study startte met het in kaart brengen van water- en
bodemmaatregelen (onder andere vanuit de kamerbrief Water en Bodem Sturend en de
Maatlat). Vanuit daar identificeerden we kosten, kostenmakers, baten en baathebbers: er
ontstond een speelveld aan partijen die financieel belang hebben bij water- en
bodemingrepen. Voor deze geidentificeerde partijen maakten we een inventarisatie van
instrumenten die zij kunnen inzetten om het water- en bodembelang te borgen in
gebiedsontwikkelingen. Deze instrumenten geven antwoord op de hoofdvraag van het
onderzoek.

1: zie bijlage V voor onze literatuurlijst

Aanpak fase 2: case studies om te komen tot cruciale factoren voor succesvolle
toepassing van het instrumentarium om het water- en bodembelang te borgen

In de tweede fase onderzochten wij een zestal voorbeeldprojecten waarbij het wel of niet
lukte om het lange termijn water- en bodembelang te borgen in de planeconomie van
gebiedsontwikkelingen. Om te komen tot een selectie droeg de opdrachtnemer een longlist
aan en vulde de opdrachtgever deze lijst aan. De opdrachtnemer maakte een shortlist op
basis van geografische verdeling, bodemtypen, verschillen in omvang van
gebiedsontwikkelingen en type ontwikkeling. Doel van deze manier van selecteren was om
te komen tot een breed speelveld aan voorbeeldprojecten.

Uit de analyse van de voorbeeldprojecten destilleerden wij een aantal succesfactoren die
van belang zijn om te komen tot effectieve borging en effectieve toepassing van de
instrumenten om water- en bodemingrepen te verankeren in gebiedsontwikkelingen. Een
cruciale factor is de aanwezigheid van voldoende financiéle middelen om de kosten van
water- en bodemingrepen te betalen tijdens de gebiedsontwikkeling. In de huidige context
van gebiedsontwikkeling wordt vaak niet voldaan aan deze randvoorwaarde. Om deze
reden werkten wij vanuit de theorie een extra onderzoeksspoor uit naar
mogelijkheden/instrumenten om bredere financiéle baten die water- en bodemingrepen
teweeg brengen, te verzilveren en in te zetten om de meerkosten in de
gebiedsontwikkeling te dekken.

Na fase 2 volgde een periode waarin stapsgewijs feedback werd gegeven op het rapport.
Het rapport werd op die manier steeds verder fijngeslepen.
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Leeswijzer

Voor de lezer die niet werkzaam is in het domein van gebiedsontwikkelingen volgt in
hoofdstuk 2 een ‘introductie tot gebiedsontwikkeling’. Daarin benoemen wij een aantal
belangrijke elementen uit gebiedsontwikkeling, als basis om de rest van het rapport mee te
lezen.

In hoofdstuk 3 gaan we nader in op manieren om te borgen dat water- en bodemingrepen
onderdeel worden van gebiedsontwikkelingen en het lange termijn water- en bodembelang
wél onderdeel wordt van de planeconomie van gebiedsontwikkelingen.

Hoofdstuk 4 presenteert de succesfactoren voor het financieel borgen van water en bodem
in de planeconomie van gebiedsontwikkeling op basis van zes casestudies. De casestudies
bieden zowel successen, als leerpunten om mee te nemen in het onderzoek. In het
bijlagenboek kunt u de resultaten van de casestudies inzien.

Hoofdstuk 5 behandelt de scheiding tussen de kosten en baten van water- en
bodemingrepen. Ook geven we inzicht in hoe en in welke mate deze kosten en baten
samenhangen met de planeconomie van gebiedsontwikkelingen. Sommige kosten en baten
maken onderdeel uit van de planeconomie, maar een belangrijk deel valt daarbuiten.

De huidige praktijk in gebiedsontwikkelingen biedt beperkte ruimte voor het opnemen van
meer kosten. Hoofdstuk 6 biedt inzicht in hoe financiéle baten van water- en
bodemingrepen kunnen worden verzilverd. Dit stelt partijen in staat om deze baten in te
brengen bij de gebiedsontwikkeling, waardoor de kosten voor water- en bodemingrepen
effectief verminderen. Sterker nog, dit kan zelfs leiden tot een verbetering van het saldo
van de ontwikkeling ten opzichte van een plan waar het lange termijn water- en
bodembelang niet is geborgd.

De instrumenten die wij beschrijven in hoofdstuk 4 en 5 zijn reeds beschikbaar omin te

zetten maar leiden momenteel niet tot de gewenste resultaten. Ons beeld is dat er ruimte is
voor verbetering van de praktijk. In hoofdstuk 7 zetten we een aantal conclusies en
aanbevelingen op een rij die ervoor kunnen zorgen dat de arena van gebiedsontwikkeling in
staat is om rekening te houden met het lange termijn water- en bodembelang. Tevens
noemen we een aantal aanbevelingen voor systeemveranderingen en vervolgonderzoek.

In het bijlagenboek leest u meer over |) samenwerkingsvormen in gebiedsontwikkeling; I1)
Inventarisatie op hoofdlijnen van water- en bodemingrepen; Ill) Implicaties voor de
planeconomie van gebiedsontwikkelingen vanuit ontwikkelingen in het water- en
bodemdomein in diverse scenario’s; IV) Een analyse van voorbeeldprojecten om te komen
tot succesfactoren om het water- en bodembelang een plek te geven in de planeconomie;
en V) Literatuurlijst.
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Definities: veelgebruikte termen in dit rapport en wat wij ermee bedoelen (1/2)

Anterieure overeenkomst: een anterieure overeenkomest is een privaatrechtelijke
overeenkomst tussen twee partijen waarin zij onder andere afspraken maken over de
verdeling van kosten en verantwoordelijkheden voor de ontwikkeling van een gebied of
kavel, voordat zij over gaan naar realisatie. Dit is vaak tussen een gemeente en marktpartij,
maar kan ook met andere overheden of meerdere partijen zijn.

Binnenplanse kosten: binnenplanse kosten zijn de kosten van ingrepen in een specifiek
plangebied. Deze kosten omvatten bijvoorbeeld het woonrijp maken van de directe

omgeving (aanleg van straten, groen, waterlichamen, straatlantaarns, bewegwijzering, etc.).

Bovenwijkse voorziening: een bovenwijkse voorziening is een infrastructuur of functie die
meerdere wijken bedient, zoals een hoofdweg of een groot park. De kosten voor deze
voorzieningen verdelen overheden vaak over meerdere ontwikkelingsprojecten. Als het een
voorziening buiten het plangebied betreft gaat het om buitenplanse kosten, dit in
onderscheid met binnenplanse kosten. Dan hebben ze een gebiedsoverstijgend karakter.
Kosten die direct en alleen te maken hebben met het plangebied worden ook wel
gebiedseigen kosten genoemd.

CapEx: capital expenditure, oftewel de kosten voor realisatie van iets. In dit rapport zijn dit
bijvoorbeeld de realisatiekosten voor vastgoed of een wadi. Hiertoe rekenen we voor de
overzichtelijkheid in dit rapport ook de ontwikkelkosten (DeVEX).

Financiéle baten: additionele inkomsten of verlagingen van geplande kosten, of vermeden
schade (ongepland).

Gebiedsontwikkeling: gebiedsontwikkeling is het planmatig combineren van ruimtelijke,
financiéle en maatschappelijke belangen om een gebied te transformeren of te verbeteren.
Deze aanpak integreert onder meer wonen, werken, recreatie en mobiliteit.

Grondexploitatie (GREX): de grondexploitatie is de begroting voor het omzetten van ruwe

of reeds in gebruik genomen grond naar bouwrijpe kavels. Het combineert opbrengsten,
uitgaven en risico’s van één project in één financieel model.

Instrumentarium: instrumentarium gaat over alle methoden, beleidsmaatregelen en
juridische tools die publiek en privaat inzetten om doelen in gebiedsontwikkeling,
ruimtelijke ordening of planeconomie te behalen.

Kostenverhaal: kostenverhaal is het doorleggen van projectkosten (bijvoorbeeld
infrastructuur of openbare voorzieningen) op de eigenaren van gronden die partijen
ontwikkelen. Overheden zijn verplicht om de kosten die zij maken te verhalen. Dit kan
privaatrechtelijk of publiekrechtelijk.

Macro-aftopping: macro-aftopping is het principe dat, via het exploitatieplan of via
kostenverhaalsregels, niet méér kosten worden verhaald dan het niveau van de geraamde
opbrengsten toelaat. Via kostenverhaalsregels in het omgevingsplan kunnen marktpartijen
daardoor niet in een positie komen dat meer moeten bijdragen dan ze financieel kunnen.

Marktpartij: een marktpartij is een private onderneming of organisatie die betrokken is bij
de vastgoed- en gebiedsontwikkelingen en de exploitatie ervan, zoals projectontwikkelaars,
bouwbedrijven of investeerders.

Omgevingsvisie: omgevingsvisie beschrijft de ambities voor de leefomgeving en legt
prioriteiten vast voor onder andere milieu, economie en leefbaarheid. Dit document vormt
een overkoepelende leidraad voor beleidskeuzes van de gemeente.

Omgevingsprogramma: omgevingsprogramma maakt de omgevingsvisie concreet en
vertaalt deze naar projecten. Deze aanpak koppelt doelen en middelen voor een effectieve
uitvoering en evaluatie. Een omgevingsprogramma is zelfbindend, maar niet verplichtend
voor anderen.
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Definities: veelgebruikte termen in dit rapport en wat wij ermee bedoelen (2/2)

Omgevingsplan: omgevingsplan bundelt alle regels voor ruimtegebruik en bouwactiviteiten.
Deze integrale benadering vervangt de traditionele bestemmingsplannen en stimuleert
samenhang in de fysieke leefomgeving.

OpEx: operational expenditure oftewel de operationele kosten van iets. Deze kosten volgen
na de realisatie. Dit betreffen bijvoorbeeld de jaarlijkse kosten voor onderhoud van groen,
maar ook de jaarlijks benodigde elektriciteit voor een pomp.

Planeconomie: planeconomie richt zich op de financiéle en economische kant van
ruimtelijke plannen. Het berekent en borgt de haalbaarheid van projecten door kosten,
opbrengsten en risico’s inzichtelijk te maken. In dit rapport zien wij de grondexploitatie,
vastgoedontwikkeling en geraamde kosten en opbrengen uit de vastgoedexploitatie samen
als de planeconomie van een vastgoed- en gebiedsontwikkeling.

Privaatrechtelijke kostenverhaal: privaatrechtelijk kostenverhaal verwijst naar het verhalen
van kosten via privaatrechtelijke overeenkomsten, zoals anterieure overeenkomsten.

Publiek-private samenwerking (PPS): publiek-private samenwerking (PPS) is een vorm van
samenwerking waarbij overheid en marktpartijen optrekken om iets te verwezenlijken. Dat
kan in meer of meerdere mate ook met het delen van risico’s, kosten en opbrengsten.

Publiekrechtelijke kostenverhaal: publiekrechtelijk kostenverhaal is het verhalen van
kosten via bestuursrechtelijke procedures. Daarbij dwingt de gemeente de te verhalen
kosten af op het moment dat gestart wordt met de bouw. Onder de Omgevingswet heet dit
de ‘kostenverhaalsregels’ van het omgevingsplan, in de praktijk ook bekend als het
‘Exploitatieplan’.

PTP (criteria): de PTP-criteria staan voor Profijt, Toerekenbaarheid en Proportionaliteit.
Deze criteria worden gebruikt in de context van kostenverhaal bij ruimtelijke

ontwikkelingen met als doel om te helpen bij het eerlijk en rechtvaardig verdelen van de
kosten die gepaard gaan met publieke investeringen in ontwikkelingsprojecten. Ze zorgen
ervoor dat de lasten en baten op een evenwichtige manier worden verdeeld onder de
betrokken partijen en gebieden.

Scenario’s: scenario’s beschrijven verschillende toekomstbeelden om onzekerheden
richting de toekomst te ordenen en te overwegen. Ze ondersteunen besluitvormers bij het
formuleren van beleid, strategieén en investeringen.

Stichtingskosten: stichtingskosten zijn alle kosten die direct samenhangen met het stichten
van een gebouw. Het is een optelling van alle bouwkosten, bijkomende kosten voor
adviseurs/externen, apparaatskosten voor de ontwikkelaar en rentekosten. Deze kosten
komen véor oplevering van vastgoed en bevatten ook voorbereidende werkzaamheden.

Vastgoedeigenaar: hiermee bedoelen we niet alleen vastgoedbeleggers die vastgoed
verhuren, maar ook eigenaar-bewoners van particuliere woningen.

Vastgoedexploitatie: de vastgoedexploitatie gaat over het gebruik en beheer van een
gebouw vanuit het perspectief van de eigenaar/belegger. De exploitatie omvat alle
kasstromen tijdens de exploitatie: huurinkomsten, beheerslasten, onderhoud,
verzekeringen, belastingen, et cetera.

Water- en bodemingrepen (of soms “-maatregelen”): fysieke ingrepen die een meer
natuurlijke werking van het samenhangende bodem en watersysteem bevorderen en
daarmee de duurzame werking van dit systeem als onderlegger voor gebiedsontwikkeling
bevorderen. Bijvoorbeeld: zandophoging bij het bouwrijp maken van een gebied, of groene
daken op vastgoed voor wateropvang. In dit rapport hanteren we ook vaak de term
‘maatregelen’. We bedoelen in deze gevallen hetzelfde: hetgeen er fysiek nodig is in het
gebied voor het lange termijn water- en bodembelang.
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Introductie tot gebiedsontwikkeling

Dit hoofdstuk biedt voor een niet-gespecialiseerde lezer een theoretische basis in hoe gebiedsontwikkeling werkt
in de huidige praktijk, als achtergrond voor de rest van het rapport

Dit hoofdstuk dient als theoretische basis om de kern van ons adviesrapport goed te
begrijpen, voor de niet-gespecialiseerde lezer

De onderzoeksvraag vindt haar kern in hoe gebiedsontwikkelingen financieel, rekenkundig
en juridisch werken. Wat zijn de financiéle kaders en arrangementen, waarin het water- en
bodembelang geborgd moet worden? Om de lezer goed mee te nemen in het advies en de
verschillende bouwstenen, is het van belang om de juiste basis te kennen van die financiéle
kaders en arrangementen. Het doel van dit hoofdstuk is om de niet-gespecialiseerde lezer
mee te nemen in de basiselementen van hoe die aspecten werken in de huidige praktijk van
gebiedsontwikkeling anno 2025.

Wat beschouwen we als gebiedsontwikkeling

In een gebiedsontwikkeling krijgt een bestaand of nieuw gebied een nieuwe ruimtelijke
invulling, waarbij functies als woningen, bedrijven, detailhandel, groen en infrastructuur
worden gerealiseerd. Een gebiedsontwikkeling is daarmee complexer dan eenvoudige
vastgoedontwikkeling en kenmerkt zich door langere looptijden met meerdere betrokken
partijen. Gebiedsontwikkelingen brengen financieel ook complexiteit met zich mee. De
gebieden kennen vaak meerdere grondeigenaren, waardoor meerdere verwervingen van
gronden moeten plaatsvinden of een brede samenwerking nodig is voor volledige
ontwikkeling. Ook is de investering groter en complexer dan bij vastgoedontwikkelingen,
wat uitdagingen in de voorinvestering, rente en looptijd brengt.

Scope van gebiedsontwikkelingen in deze opdracht: gebouwde omgeving

De scope van gebiedsontwikkelingen in deze opdracht richt zich op de gebouwde omgeving.
Dit omvat uitleggebieden, herontwikkeling en inbreiding van publieke en private
eigendommen. Het gaat om woningbouw, bedrijventerrein en andere functies binnen de
‘gebouwde omgeving’. Expliciet buiten scope is het landelijk gebied of zaken die binnen
NPLG vallen.
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Introductie tot gebiedsontwikkeling: het gebiedsontwikkelingsproces
Gebiedsontwikkelingen starten vaak vanuit overkoepelend beleid. Na oplevering eindigt de gebiedsontwikkeling

Hoe ziet een gebiedsontwikkelingsproces eruit

Een gebiedsontwikkelingsproces start doorgaans als onderdeel van overkoepelend (publiek)
beleid. Een veelvoud aan mogelijke definities van de fasering van gebiedsontwikkelingen is
in omloop. In dit rapport houden wij ons aan een drietal fases van gebiedsontwikkeling:

1. Initiatieffase
2. Haalbaarheidsfase
3. Realisatiefase

Een gebiedsontwikkeling loopt in principe tot de oplevering van alle onderdelen: vastgoed
én openbare ruimte en bijbehorende voorzieningen. Dit is wat wij in dit rapport veelal
noemen ‘de ontwikkelfase’ of iets soortgelijks.

Daarna begint de exploitatie- en beheerfase van zowel vastgoed en openbare ruimte en
voorzieningen — ook bekend als de gebruiksfase. De ‘producten’ van de gebiedsontwikkeling
gaan dan doorgaans door naar andere spelers: een vastgoedontwikkelaar verkoopt een
gedeelte van het vastgoed aan een investeerder/belegger, die de exploitatie gaat of laat
doen. Woningen bestemd voor verkoop verkoopt zij aan particuliere woningkopers die zelf
in de woningen gaan wonen. Het openbare gebied komt doorgaans in beheer van de
afdeling ‘beheer’ van de betreffende gemeente. Alles wisselt van handen en in de klassieke
vorm van gebiedsontwikkeling neemt de ontwikkelaar op dat moment afscheid van het
gebied.

Vervolgens nemen de partijen het gebied voor lange periode in gebruik. Aan het einde van
het gebruik van vastgoed vindt verkoop/vervanging/dispositie plaats. Hierna gaat het
gebied en/of het vastgoed weer richting een nieuwe vastgoed- en/of gebiedsontwikkeling.

REALISATIEFASE
Vastgoedontwikkeling l *

i - Overkoepelend beleid
HAALBAARHEIDSFASE - Pr::--;es o
gebiedsontwikkeling

Grondexploitatie

VVastgoedexploitatie
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Introductie tot gebiedsontwikkeling: een groot web met veel spelers
Gebiedsontwikkeling brengt de belangen van verschillende partijen in een gebied, ook uit de toekomst, bij elkaar

Stakeholders in gebiedsontwikkeling

Gebiedsontwikkelingen kennen, in vergelijking met traditionele vastgoedontwikkelingen,
een aanzienlijk grotere toename aan stakeholders. De stakeholders kenmerken zich als
publieke (gemeente, provincie, waterschappen, Rijk), semipublieke (ProRail,
Staatsbosbeheer, Tennet) en private partijen (grondeigenaar, belegger en ontwikkelaar)
met elk eigen doelstellingen en belangen.

Waar vastgoedontwikkeling zich doorgaans richt op specifieke projecten zoals de bouw van
appartementen of kantoren, omvat gebiedsontwikkeling de integratie van diverse functies
zoals wonen, werken, recreatie en infrastructuur binnen een groter geografisch gebied. Ook
het lokale water- en bodemsysteem valt hierbinnen. Het gaat bijvoorbeeld om het
voorbereiden van een gebied en kavels tot ‘bouwrijpe gronden’. Het samenbrengen van al
die functies, partijen en belangen maakt gebiedsontwikkelingen dynamisch.

De samenwerking tussen publieke en private sectoren staat vaak onder hoge druk. Waar
publiek streeft naar maatschappelijke doelstellingen (duurzaamheid, leefbaarheid,
betaalbaarheid), streven private partijen in eerste instantie naar voldoende
marge/rendement en efficiéntie voor hun bedrijfszekerheid. Ook spelen externe factoren
als regelgeving en economie een rol in het dynamische speelveld van gebiedsontwikkeling.

De stakeholderdynamieken dragen bij aan de complexiteit van het speelveld en hebben
invioed op het besluitvormingsproces en de verdeling van kosten/baten in de
gebiedsontwikkeling.

* Gemeente

. * Provincie
Publiek

* Waterschap

* Rijk

* Grondeigenaar
* Vastgoedeigenaar

Particulier

* Corporatie Privaat

* Ontwikkelaar

* (Ontwikkelende) bouwer

* Vervoersbedrijven * Huurder
* Nutsbedrijven * Bewoner
... * Gebruiker gebied

* Cobperatie

Figuur: stakeholderdynamieken in gebiedsontwikkeling. ...
Bron: Nederland boven Water, NIROV
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Rollen in de klassieke
gebiedsontwikkeling

Tijdens een klassieke gebiedsontwikkeling zijn de
verschillende partijen (stakeholders) op
verschillende momenten aan zet. Dit figuur toont
de kasstromen, met daaronder de verschillende

fases en bijbehorende werkzaamheden per partij.

Partij:

Gemeente (publiekrechtelijk)
Grondexploitant
Vastgoedontwikkelaar
Vastgoedbelegger

Bewoner/gebruiker van vastgoed

Transactie Transactie

Transactie

Visie/beleid

Grondexploitant na oplevering (openbare ruimte)?

Waterschap
Provincie
Drinkwaterbedrijf

Verzekeraar

Visie/beleid

Visie/beleid

omgevingsplan

Gebiedsontwikkeling

—~—

-

Vastgoedontwikkeling

Toetsend

Vastgoedontwikkeling

1 partij die na oplevering van het gebied de grond van de openbare ruimte in eigendom heeft en
verantwoordelijk is voor alle water- en bodemaspecten. Deze partij draagt alle kosten voor beheer, e

onderhoud en eventuele schade/herstelwerkzaamheden

Realisatie

Transactie

gebruik

(
1
I
1
I
|
]
I
I
1
I
I
I
I
I

N

Gebruiksfase

Betrokken, voorfinanc. Exploiteert vastgoed om rendement te maken

Aansluiting waternet

Gebruikt vastgoed en doet beheer/onderhoud
Neemt openbare ruimte op in beheer

Buitenstedelijk watermanagement

Levering water aan de gebruiker

Levert diensten in de gebruiksfase
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Introductie tot gebiedsontwikkeling: het financiéle plaatje van planeconomie
In dit rapport beschouwen we de ‘planeconomie’ als de geplande kosten en opbrengsten in de grondexploitatie,

vastgoedontwikkeling en vastgoedexploitatie

Planeconomie is een integraal onderdeel van het ruimtelijk planproces: het legt de
financiéle randvoorwaarden vast en vormt de financiéle onderbouwing die nodig is om
projecten succesvol te realiseren. Daarbij richt planeconomie zich in eerste instantie op het
in kaart brengen van de kosten (zoals grondverwerving, bouw- en woonrijp maken en
infrastructuur) en de opbrengsten (zoals de verkoop of verhuur van kavels en vastgoed).
Binnen de planeconomie wordt doorgaans onderscheid gemaakt tussen drie fasen, die elk
hun eigen kasstromen kennen:

» Grondexploitatie (gericht op de grondeigenaar).
» Vastgoedontwikkeling (gericht op de vastgoedontwikkelaar).
» Vastgoedexploitatie (gericht op de belegger of eigenaar).

Deze fasen leiden tot drie kasstroomschema’s die op elkaar aansluiten. De opbrengsten
(hiernaast vaak weergegeven als groene pijlen omhoog) en de kosten (rode pijlen omlaag)
moeten uiteindelijk resulteren in een sluitende businesscase.

Hoewel de tijd in het kasstromenschema van links naar rechts verloopt, werkt het vastgoed
rekenen van rechts naar links. Wat de belegger of eigenaar in de vastgoedexploitatie bereid
is te betalen, vormt de basis voor de (toekomstige) opbrengsten van de
vastgoedontwikkelaar. Dit noemen we de beleggingswaarde. Vervolgens bepaalt de
ontwikkelaar op zijn beurt wat er na aftrek van de ontwikkelkosten overblijft van zijn
opbrengsten - dit is het bedrag dat de ontwikkelaar maximaal kan bieden voor de grond,
zodat de totale businesscase financieel haalbaar blijft. Dit heet de residuele grondwaarde
en is een afgeleide van de verwachte opbrengst uit het vastgoed na het maken van alle
benodigde kosten.

Tijd
grond opstal gebruik
- {
LA R v
3 .
- Vastgoedrekenproces

Grond: Opstal: Gebruik:

Grondexploitatie Vastgoedontwikkeling Vastgoedexploitatie
Grondeigenaar Vastgoedontwikkelaar Vastgoedbelegger

(privaat, publiek, of (doorgaans privaat) (doorgaans privaat)

samenwerking)

Circa 2 tot 10 jaar

Opbrengsten: gronduitgifte,
kostenverhaal

Kosten: bouw- en woonrijp
maken, plankosten, sanering,
sloopkosten en
inbrengwaarden.

Circa 1 tot 8 jaar

Opbrengsten: verkoop
van vastgoed

Kosten: grondaankoop
bouwrijpe grond,
bouwkosten, algemene
en bijkomende kosten,
winst & risico

Circa 15 tot 40 jaar

Opbrengsten: huurinkomsten
en restwaarde

Kosten: verwervingsprijs (VON
bij koop/ beleggingswaarde bij
huur), exploitatiekosten (klein
en groot onderhoud, etc.),
belastingen, verzekeringen.



Hoofdstuk 2: Introductie tot gebiedsontwikkeling

T hle
Polsi
tijlve
Llab

anteagroup

FAKTON CONSULTANCY g"\i

Introductie tot gebiedsontwikkeling: water en bodem in de planeconomie
Gebiedsontwikkeling kent verschillende schaalniveaus. Opbrengsten volgen enkel in het laagste schaalniveau
vanuit de verwachte verhuur of verkoop van vastgoed, kosten komen voor in alle schaalniveaus.

Gebiedsontwikkeling is een proces waarbij uiteenlopende partijen samenwerken om een
gebied te herstructureren of transformeren. Net zoals water en bodem kent ook de
gebiedsontwikkeling verschillende schaalniveaus. Wij onderscheiden vier schaalniveaus:
plot-, wijk-, stadsdeel-, regionale ontwikkeling, van een lager naar een hoger schaalniveau.
leder van de schaalniveaus kent nieuwe opgaven die in meer of mindere mate nodig zijn
voor het ontwikkelen van een leefbaar gebied. Deze opgaven op de verschillende

I. Plotontwikkeling (vastgoed) Il. Gebiedsontwikkeling 11l. Wijk- en stadsdeelontwikkeling IV. Regionale ontwikkeling

Schaalniveau

Toelichting

Een ontwikkeling op plotniveau komt binnen
gebiedsontwikkeling terug als de
Vastgoedexploitatie (VEX). De VEX bestaat uit de
grondwaarde die direct samenhangen met de
ontwikkeling van het vastgoed.

De grondwaarde is opgebouwd uit de kosten en
opbrengsten van de vastgoedontwikkeling. De
kosten bestaan uit stichtingskosten voor het te
ontwikkelen vastgoed, bestaande bouw- en
staartkosten (bijkomende kosten, algemene
kosten en winst en risico). Let op, eisen ten
aanzien van  bijvoorbeeld  wateropvang,
circulariteit en/of energiezuinigheid laten de
kosten stijgen.

De opbrengsten komen voort uit de verkoop en
verhuur van het vastgoed. Betaalbaarheidseisen
aan woningen of ander vastgoed zorgen voor een
directe vermindering in de opbrengsten.

De ontwikkeling van een wijk valt binnen het
instrument grondexploitatie (GREX)
binnenplans, dit gaat 1-op-1 over het plangebied
van de ontwikkeling. De kosten hangen samen
met de grondontwikkeling. Denk aan het
aankopen van gronden, het bouwrijp maken van
gronden, en het inrichten van de openbare
ruimte; infrastructuur binnen de wijk, de
speelveldjes en bijv. wadi’s.

Dit schaalniveau levert geen directe financiéle
opbrengsten op.

schaalniveaus zijn (vaak) kosten die toe te rekenen zijn aan gebiedsontwikkeling. In de
wereld van gebiedsontwikkeling komen de financiéle opbrengsten vanuit het laagste
schaalniveau van gebiedsontwikkeling, de vastgoedexploitatie. Op de volgende sheet gaan

we hier dieper op in.

Het derde schaalniveau, ontwikkeling van een
stadsdeel, is ook wel de grondexploitatie (GREX)
bovenplanse. Hier wordt niet enkel naar het
plangebied zelf gekeken, maar houdt tevens rekening
met ingrepen (deels) buiten het plangebied die direct
samenhangen met de gebiedsontwikkeling en
randvoorwaardelijk zijn. Vaak zijn deze ingrepen ook
van toegevoegde waarde voor andere (bestaande)
delen van de stad. Hierbij valt te denken aan de
aanleg van toegangswegen en stadsparken.

Dit schaalniveau levert geen directe financiéle
opbrengsten op.

Het vierde schaalniveau Regionale opgave bestaat uit
investeringen op het regionale en provinciale
schaalniveau en vallen qua scope (in principe) buiten
het gebied van de vastgoedontwikkeling. Deze
investeringen  zijn nodig voor de bredere
verstedelijkingsopgaven. De kosten zijn  bijv.
investeringen in groen-blauw-structuren, uitloop-
gebieden en natuurcompensatie. Het nieuw te
bouwen vastgoed, en de bewoners en gebruikers
hiervan, vormen maar een klein aandeel van de
daadwerkelijk toegevoegde waarde van deze
ingrepen.

Dit schaalniveau levert geen directe financiéle
opbrengsten op.
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Introductie tot gebiedsontwikkeling: water en bodem in de planeconomie

Opbrengsten vanuit verwachte verhuur en verkoop van vastgoed is doorgaans onvoldoende om alle kosten in
gebiedsontwikkelingen te dekken. Bijdragen aan kosten op hogere schaalniveaus is vaak niet haalbaar.

De financiéle haalbaarheid van gebiedsontwikkeling staat onder druk, de opbrengsten zijn
onvoldoende om de investeringen te dekken. De opbrengsten worden voornamelijk
gerealiseerd in de plotontwikkeling, ook wel de opbrengsten vanuit de verhuur en verkoop
van het vastgoed. Vanuit deze opbrengsten zouden in theorie de toerekenbare
investeringen uit de wijkontwikkeling, stadsdeelontwikkeling en regionale ontwikkeling
gedekt moeten worden. In de praktijk blijkt echter dat de opbrengsten uit plotontwikkeling
vaak al niet voldoende zijn om de wijkontwikkeling te financieren. Dit maakt het moeilijk
om bijdragen te leveren aan de noodzakelijke investeringen op andere schaalniveaus. Dit
heeft te maken met de brede integraliteit van de opgaven waar hedendaagse
gebiedsontwikkeling mee te maken heeft.

=]
P I. Plotontwikkeling (vastgoed) 1. Gebiedsontwikkeling
>
,—C‘, Opbrengsten vanuit verwachte huur en verkoop Gebiedsniveau geen losse opbrengsten
2 van vastgoed
a
T
e
———— —
e =,
0o
£
e Stichtingskosten om het vastgoed te bouwen Gebiedsontwikkelingskosten om te komen tot
= bouwkavels
(]
o
'—

De financiéle opgave van gebiedsontwikkeling is niet nieuw. Er worden momenteel al bijdragen gedaan aan

de verschillende schaalniveaus van gebiedsontwikkelingen vanuit verschillende hoeken. Ter illustratie
worden vanuit het Rijk de volgende bijdragen gedaan aan de grootschalige gebiesd ontwikkeling:

* Het Gebiedsbudget (BOL 2023) draagt bij aan schaalniveau Il, het gaat hier over o.a. investeringen in

groen, pleinen, verduurzaming en verplaatsen van belemmerende activiteiten

De haalbaarheid van gebiedsontwikkeling hangt dus af van tot welk schaalniveau gekeken
wordt. Investeringen op de eerste twee schaalniveaus zijn volledig toerekenbaar aan de
gebiedsontwikkeling en daarmee randvoorwaardelijk. Tegelijkertijd zijn de ambities en
investeringen op hogere schaalniveaus van belang en noodzakelijk voor de
gebiedsontwikkeling zelf maar ook voor de bredere leefbaarheid van de stad, provincie en
Nederland. Echter leiden deze investeringen niet 1-op-1 tot extra kasstromen als opbrengst
binnen de gebiedsontwikkeling. Bekostiging van deze investeringen moet dus breder dan de
gebiedsontwikkeling worden gezocht. Voor investeringen op het gebied van mobiliteit
wordt hier binnen de grootschalige gebiedsontwikkelingen bijvoorbeeld al invulling aan
gegeven met de infra-maatregelen uit het Mobiliteitspakket die in het BO MIRT 2023 zijn
toegekend.

11l. Wijk- en stadsdeelontwikkeling IV. Regionale ontwikkeling

Wijk- en stadsdeelniveau: geen losse opbrengsten Regionaal geen losse opbrengsten

Kosten buiten het gebied die toerekenbaar zijn aan
de gebiedsontwikkeling

Kosten buiten het gebied die toerekenbaar zijn aan
de gebiedsontwikkeling

s-
f -

I

=P saldo GO

— e
————
Y

* De Woningbouwimpuls (WBI) draagt bij aan schaalniveau Il en Ill, het gaat hier over het toerekenbare
deel van noodzakelijke maatregelen (ontsluiting, stikstof, sanering, verplaatsen belemmerende
activiteiten en inrichting openbare ruimte)

* Het Mobiliteitspakket (BO MIRT 2023) draagt bij aan schaalniveau Il en I, het gaat hier over bijdragen
aan infra-maatregelen.
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Introductie tot gebiedsontwikkeling: water en bodem in de planeconomie
Water en bodemingrepen kunnen op verschillende schaalniveaus een plek krijgen.

De

implicaties van water en bodem binnen gebiedsontwikkeling verschillen per

schaalniveau van gebiedsontwikkeling. Onderstaand maken wij een koppeling tussen de
schaalniveaus van gebiedsontwikkeling en de schaalniveaus van water en bodem.

Binnen een gebiedsontwikkeling kan een gemeente een actieve of faciliterende rol hebben.

I. Plotontwikkeling (vastgoed) Il. Gebiedsontwikkeling lll. Wijk- en stadsdeelontwikkeling IV. Regionale ontwikkeling

Schaalniveau

Toelichting

Binnen de VEX zijn verschillende toepassingen
van groen. Het gaat hier bijvoorbeeld over het
gebruik van groene daken of waterbesparende
ingrepen. Daarbij kunnen  water- en
bodemingrepen bijdragen aan bijvoorbeeld de
bovenplanse hemelwatertaak op perceelniveau.
De wettelijke eisen zijn beperkt. Het toevoegen
van bovenwettelijke ambities voor water en
bodem binnen de VEX kan leiden tot hogere
stichtingskosten dan het gebruik van traditionele
materialen.

(1)

Water en bodem binnen de GREX binnenplans
gaat onder andere over het woonrijp maken van
de grond; toevoegen van waterlichamen en
droogte-verhelpende ingrepen in de straat,
parken en drainerende ingrepen onder de straat.
Deze kosten zijn volledig toerekenbaar aan de
gebieds-ontwikkeling. Deze investeringen
moeten worden bekostigd door de opbrengsten
die vanuit de VEX doorstromen. Deze
opbrengsten bepalen mede de mogelijke
kwaliteit en daarmee functionaliteit op dit
niveau.

A

N

Bij een actieve rol voert de gemeente zelf de grondexploitatie, en geeft hiermee zelf
invulling aan de realisatie van de groenambities en -beleid (en daarmee kwaliteit, omvang,
etc.). Bij een faciliterende rol geeft de gemeente slechts richtlijnen mee aan de private
ontwikkeling. Hiermee heeft zij minder sturing op de daadwerkelijke realisatie.

De GREX bovenplanse gaat voor wat betreft water en
bodem over onder andere de aanleg van
groenblauwe  structuren, nabije  wateropvang,
riolering en waterveiligheidsingrepen waar ook
omliggende (bestaande) gebieden profijt van

4

A

PO

2

3

>3

Regionale opgaven zijn investeringen in grotere
waterstructuren, natuurcompensatie en uitloop-
gebieden. Dit schaalniveau valt buiten de
gebiedsontwikkeling en staat de gemeente niet
(altijd) meer voor aan de lat. Deze water- en
bodemingrepen zijn randvoorwaardelijk voor de
gebiedsontwikkelingen  en  de  bijbehorende
schaalsprong van de stad.
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Inleiding tot instrumenten om kosten voor water en bodem te borgen
Bestaand en beschikbaar instrumentarium om te verplichten en te verleiden

Vertrekpunt: In het vorige hoofdstuk zagen we dat water- en bodemingrepen effect hebben
op verschillende onderdelen van de planeconomie van gebiedsontwikkelingen. Sommige
type kosten landen in de vastgoedontwikkeling, sommige in de ontwikkeling van grond,
sommige kosten vinden plaats buiten gebiedsontwikkelingen op het niveau van buurten,
wijken of stadsdelen en tenslotte zijn er kosten die een nog groter schaalniveau kennen —
en niet een directe band hebben met lokale gebiedsontwikkelingen.

In dit hoofdstuk: handvatten voor wat overheden nu al kunnen doen om water- en
bodemingrepen te borgen in de planeconomie. In dit hoofdstuk geven we concrete
handvatten voor overheden om ervoor te zorgen dat de kosten voor water- en
bodemingrepen daadwerkelijk in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen terecht
komen. Dit doen we voor gemeenten, provincies, waterschappen, het Rijk en voor de
financiéle sector. Het doel is om inzichtelijk te maken van wat er al allemaal wél kan, binnen
de huidige context, wet- en regelgeving van gebiedsontwikkelingen.

We gaan in op manieren om kosten onderdeel te maken van de planeconomie van
gebiedsontwikkelingen:

1. ‘Stokken’: manieren om vastgoed- en gebiedsontwikkelaars te verplichten om water- en
bodemingrepen te nemen. Samen hebben de verschillende overheidslagen diverse
stokken in handen waarmee zij een van vastgoed- en gebiedsontwikkeling een
speelveld kunnen maken waar het water- en bodembelang goed in is geborgd. We
behandelen eerst de instrumenten uit de Omgevingswet (visie, programma en plan) en
duiden wat de verschillen zijn tussen de toepassing ervan vanuit verschillende
overheidslagen. Tevens staan we stil bij de specifieke stokken vanuit aparte
overheidslagen zoals actief grondbeleid, de waterschapsverordening en landelijke
wetgeving.

2. Zelf doen met een actieve rol (opdrachtgeverschap), waarbij overheden of water- en
bodempartijen zelf het lange termijn water- en bodem borgen in vastgoed- en
gebiedsontwikkelingen door via zelf de grondexploitatie te voeren en kavels voor
vastgoedontwikkelingen uit te geven, of hierin mee te investeren.

3. Privaatrechtelijke afspraken maken met ontwikkelaars, waarmee zij zich committeren
aan deze afspraken — ook op het gebied van water en bodem.

4. ‘“Wortels’: manieren om vastgoed- en gebiedsontwikkelaars te verleiden om water- en
bodemingrepen te nemen. De scope van de ‘wortels’ bakenen we af tot een aantal
financiéle instrumenten, in lijn met de aard van de onderzoeksvraag van de
opdrachtgever. Het principe per financieel instrument is gelijk voor alle overheidslagen.
Daarom behandelen we de financiéle instrumenten niet opnieuw voor elke laag.

Het opleggen van verplichtingen, ofwel de inzet van stokken, werkt het meest effectief
indien de partij die de verplichting opgelegd krijgt ook gelijk middelen krijgt ter uitvoering
van de verplichting. De combinatie van wortels en stokken zijn dus effectiever dan enkel de
inzet van stokken of wortels. Andersom geldt dit ook: een andere partij verplichten tot het
nemen van maatregelen is vaak niet effectief indien hier geen middelen voor beschikbaar
komen. Immers kan die partij de verplichting dan niet betalen (ceteris paribus).
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Financiéle kaders en arrangementen voor overheden
Borging mogelijk via instrumenten uit de Omgevingswet: omgevingsvisie, -programma en -plan

Theorie van instrumenten uit de Omgevingswet

De omgevingsvisie, omgevingsprogramma’s en omgevingsplannen zijn kerninstrumenten van de
Omgevingswet en hebben elk een specifieke rol in de beleidsvorming en uitvoering van water- en
bodemingrepen in gebiedsontwikkelingen. Deze instrumenten verschillen in hun juridische status,
inhoud en mate van verplichting. Allen zijn van belang om het water- en bodembelang op de juiste
manier te borgen in vastgoed- en gebiedsontwikkelingen, doch sommige op een indirecte manier.

Een omgevingsvisie is een strategisch kader waar overheden een lange termijn, integrale visie op de
fysieke leefomgeving presenteert. Vervolgens vertalen overheden met omgevingsprogramma’s de
visie naar concrete ingrepen en projecten binnen haar grenzen. Omgevingsprogramma’s zijn
zelfbindend. Het concept van zelfbinding in het kader van omgevingsprogramma’s betekent dat
overheden zichzelf juridisch en beleidsmatig verplichten om bepaalde doelen en ingrepen na te
streven. Dit principe speelt een belangrijke rol in het waarborgen van de uitvoering van beleid, zoals
water- en bodemmaatregelen, binnen de context van de Omgevingswet.

Uiteindelijk landen de ambities en beleid uit de omgevingsvisie en omgevingsprogramma’sin
omgevingsplannen van gemeenten. Omgevingsplannen zijn juridisch bindend — ook voor andere
partijen - en leggen regels en voorschriften op aan vastgoed- en gebiedsontwikkelingen. Op de
volgende pagina’s staan we stil bij elk instrument.

. g . @

Omgevingsplan
Operationeel &

juridisch bindend voor
ruimtelijke plannen

omgevingsvisie Omgevingsprogramma
Strategisch Tactisch

Verhouding tussen de instrumenten
De omgevingsvisie, omgevingsprogramma’s en omgevingsplannen zijn
nauw met elkaar verbonden en vullen elkaar aan:

1. Van visie naar uitvoering:

» Omgevingsvisie: Formuleert de strategische doelen en ambities
(bijvoorbeeld: water en bodem als sturend principe).

» Omgevingsprogramma: Werkt deze doelen uit in concrete ingrepen en
acties. Dat kant gebiedsgericht en themagericht (bijvoorbeeld: aanleg
van waterberging in specifieke gebieden). Kan ook interbestuurlijk.

» Omgevingsplan: Verankert de ingrepen in juridisch bindende regels
(bijvoorbeeld: verplichting tot minimale hoeveelheid groen op daken bij
vastgoedontwikkeling).

2. Juridische werking:

» Omgevingsvisie: Geen juridische werking, alleen richtinggevend.

» Omgevingsprogramma: Zelfbindend voor de overheid, niet voor derden.

» Omgevingsplan: Juridisch bindend voor burgers, bedrijven en andere
partijen.

3. Schaalniveau:

» Rijk: Nationale omgevingsvisie (NOVI), Nationaal Waterprogramma.

» Provincie: Provinciale omgevingsvisie, Regionaal Waterprogramma.

» Gemeente: Gemeentelijke omgevingsvisie, gemeentelijk omgevingsplan.
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Financiéle kaders en arrangementen voor overheden - omgevingsvisie
Omgevingsvisie als strategisch fundament en omgevingsprogramma’s ter vertaling naar projecten

Het Rijk: nationale omgevingsvisies (NOVI)

Opnemen in omgevingsvisies,
als basis voor
omgevingsprogramma’s (en
vervolgens borging in Relatie met provincies en gemeenten: de NOVI biedt een nationaal kader waarbinnen provincies en gemeenten hun eigen omgevingsvisies moeten
ontwikkelen. Het rijk werkt samen met provincies, gemeenten en waterschappen om de nationale doelen te vertalen naar regionale en lokale

ingrepen. Voorbeeld: Het Nationaal Waterprogramma, dat voortvloeit uit de NOVI, geeft richting aan het waterbeheer door waterschappen en
provincies.

De Nationale omgevingsvisie (NOVI) is het strategische beleidsdocument van het rijk en vormt de basis voor het nationale beleid op het gebied van de
fysieke leefomgeving. Water en bodem spelen hierin een centrale rol, met nadruk op klimaatadaptatie, waterveiligheid en duurzaam bodembeheer.

omgevingsplannen)

De omgevingsvisie is een strategisch beleidsdocument
waarin overheden (rijk, provincies en gemeenten) hun

langetermijnvisie op de fysieke leefomgeving vastleggen. Provincies: provinciale omgevingsvisies (POVI)

Het is een richtinggevend document, maar niet juridisch De provinciale omgevingsvisie vertaalt de nationale doelen naar de regionale context en legt de nadruk op integrale gebiedsontwikkeling. Provincies
bindend. De omgevingsvisie is integraal en is een lange hebben een codrdinerende rol en richten zich op de samenhang tussen water, bodem en andere ruimtelijke opgaven, zoals natuur, landbouw en
termijn instrument en bevat hoofdlijnen van beleid en woningbouw. De provinciale visie stelt kaders voor ruimtelijke ontwikkelingen, zoals waar wel en niet gebouwd mag worden vanuit het perspectief
ambities op het gebied van water, bodem, van waterveiligheid en bodemgeschiktheid.

Relatie met rijk en gemeenten: De provinciale visie vormt de schakel tussen de NOVI en gemeentelijke visies. Provincies vertalen nationale doelen
naar regionale prioriteiten en werken samen met gemeenten aan de uitvoering. Provincies stellen via de provinciale omgevingsverordening regels op
waaraan gemeenten zich moeten houden, bijvoorbeeld over waterberging en bodembeheer. Voorbeeld: Een provincie kan in haar visie vastleggen

klimaatadaptatie, natuur, infrastructuur en ruimtelijke
ordening. De omgevingsvisie verplicht niet tot het nemen

van specifieke ingrepen, maar geeft richting aan andere dat nieuwe woningbouwprojecten alleen mogen plaatsvinden in gebieden waar het risico voor overstromingen of bodemdaling niet te groot is.
instrumenten voor de komende tien tot twintig jaar, zoals
omgevingsprogramma’s en omgevingsplannen. In de visie Gemeenten: gemeentelijke omgevingsvisies (GOVI)
s . . ,
laat de overheid zien hoe zij om wilt gaan met de thema’s De gemeentelijke omgevingsvisie richt zich op de lokale fysieke leefomgeving en legt de nadruk op concrete ruimtelijke opgaven binnen de
water en bodem. Zo kan de omgevingsvisie water- en gemeentegrenzen. Gemeenten hebben een uitvoerende rol en zorgen ervoor dat water- en bodemingrepen worden geintegreerd in lokale plannen
bodemingrepen als prioriteit benoemen en deze koppelen en projecten.
aan andere ruimtelijke opgaven, zoals woningbouw of
infrastructuur. Relatie met rijk en provincies: Gemeenten voeren de doelen uit die in de nationale en provinciale visies zijn vastgesteld, maar hebben ruimte om

deze aan te passen aan de lokale situatie. Gemeenten werken samen met provincies en waterschappen om water- en bodemingrepen te realiseren,
bijvoorbeeld bij grensoverschrijdende wateropgaven. Voorbeeld: Een gemeente kan in haar visie vastleggen dat nieuwe wijken toekomstbesteding
tot stand moeten komen, met voldoende aandacht voor waterberging en bodemgesteldheid.
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Financiéle kaders en arrangementen voor overheden - omgevingsprogramma
Omgevingsprogramma als vertaling van strategie naar uitvoering en concrete projecten

Opnemen in Het Rijk: nationale omgevingsprogramma’s (onder andere: Nationaal Waterprogramma)

s ?
omgevingsprogramma’s, als Het nationaal omgevingsprogramma is een beleidsdocument van het rijk waarin de nationale doelen voor de fysieke leefomgeving worden
__ll vertaling van de strategie uit uitgewerkt. Het richt zich op grootschalige en grensoverschrijdende opgaven, zoals klimaatadaptatie, waterveiligheid en duurzaam bodembeheer. Het
E omgevingsvisies en als basis programma bevat bijvoorbeeld ingrepen om Nederland te beschermen tegen overstromingen, zoals dijkversterking en ruimte voor rivieren.

voor borging in

Relatie met provincies en gemeenten: Het nationaal omgevingsprogramma biedt een kader voor provinciale en gemeentelijke programma’s en stelt

omgevingsplannen nationale prioriteiten vast. Het Nationaal Waterprogramma (onderdeel van het nationaal omgevingsprogramma) geeft richting bijvoorbeeld aan het
waterbeheer door waterschappen en provincies. En: Het rijk stelt in het Nationaal Waterprogramma vast dat er extra waterberging moet komen in
rivierengebieden om overstromingen te voorkomen. Provincies en gemeenten werken dit verder uit in hun eigen programma’s.

Het omgevingsprogramma vertaalt de ambities uit de
omgevingsvisie naar concrete ingrepen, acties en projecten.

Het is een uitvoeringsgericht instrument met meer Provincies: provinciale omgevingsprogramma’s (onder andere: Regionaal Waterprogramma)

flexibiliteit dat de omgevingsvisie. Je gebruikt het Het provinciaal omgevingsprogramma vertaalt de nationale doelen naar de regionale context en bevat concrete ingrepen om water- en
programma om de strategische doelen uit de visie te bodemopgaven op provinciaal niveau aan te pakken. Provincies hebben een codrdinerende rol en werken samen met gemeenten en waterschappen.
concretiseren in uitvoeringsingrepen. Het programma is Het programma bevat ingrepen voor specifieke regionale uitdagingen, zoals bodemdaling in veenweidegebieden, wateroverlast in laaggelegen
zelfbindend, wat betekent dat de overheid zichzelf verplicht gebieden of droogte in zandgronden.

Relatie met rijk en gemeenten: Het provinciaal omgevingsprogramma vormt de schakel tussen het nationaal omgevingsprogramma en gemeentelijke
programma’s. Provincies codrdineren de uitvoering van ingrepen door gemeenten en waterschappen en stellen prioriteiten op regionaal niveau.
Voorbeeld: Een provincie kan in haar Regionaal Waterprogramma vastleggen dat gemeenten verplicht zijn om waterberging te integreren in nieuwe

om de ingrepen uit te voeren. Het omgevingsprogramma
kan concrete water- en bodemingrepen bevatten, zoals het

vergroten van waterberging, droogtebestrijding of het bouwprojecten. Nog een voorbeeld: Een provincie stelt in haar Regionaal Waterprogramma dat bodemdaling in veenweidegebieden moet worden
tegengaan van bodemdaling. Deze ingrepen worden beperkt door het grondwaterpeil te verhogen. Dit wordt uitgevoerd in samenwerking met waterschappen en gemeenten.

gekoppeld aan uitvoeringsplannen en financiering. De

omgevingsprogramma’s zijn de basis voor investerings- of Gemeenten: gemeentelijke omgevingsprogramma’s

subsidieprogramma’s van overheden en hebben op die Het gemeentelijk omgevingsprogramma richt zich op de uitvoering van water- en bodemingrepen op lokaal niveau. Gemeenten hebben een
manier een link met de planeconomie van vastgoed- en uitvoerende rol en zorgen ervoor dat ingrepen aansluiten bij de lokale situatie en behoeften. Het programma bevat ingrepen tegen wateroverlast,
gebiedsontwikkelingen. Een andere link is dat droogte en hittestress in stedelijke gebieden, zoals vergroening, aanleg van wadi’s en waterdoorlatende bestrating.

omgevingsprogramma’s gebieden kunnen aanwijzen voor
concrete projecten zoals waterbergingsgebieden, wat ook
een link kan hebben met een gebiedsontwikkeling of
bovenwijkse maatregel.

Relatie met rijk en provincies: Gemeenten voeren de ingrepen uit die in het nationaal en provinciaal omgevingsprogramma zijn vastgesteld, maar
hebben ruimte om deze aan te passen aan de lokale situatie. Voorbeeld: een gemeente stelt in haar omgevingsprogramma dat alle nieuwe
bouwprojecten minimaal 10% van het perceeloppervlak moeten reserveren voor waterberging. Dit sluit aan bij de provinciale en nationale doelen.
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Financiéle kaders en arrangementen voor gemeenten - omgevingsplan
Omgevingsplan als juridisch bindend instrument waar alle ruimtelijke plannen aan moeten voldoen

Juridische borging in
omgevingsplannen:
uitwerking van
overkoepelende
programma’s en visies

@

Het omgevingsplan is het juridisch bindende instrument wat gemeente opstellen waarin
zij alle regels voor de fysieke leefomgeving op lokaal niveau vastleggen. Het vervangt het
bestemmingsplan en bevat regels die direct doorwerken naar burgers en bedrijven. Het
omgevingsplan is verplicht voor elke gemeente en omvat het gehele grondgebied van de
gemeente. Gemeenten kunnen omgevingsplannen gebruiken het om water- en
bodemingrepen juridisch te verankeren, zodat deze afdwingbaar zijn bij
gebiedsontwikkelingen. Het plan vertaalt de doelen uit omgevingsvisies en
omgevingsprogramma’s naar concrete regels en voorschriften en is daarmee het centrale
sluitstuk om alle ambities ten aanzien van water en bodem daadwerkelijk richting de
praktijk te brengen. Om iets op te nemen in een omgevingsplan moet de gemeente
kunnen refereren naar een omgevingsvisie. Er is niet alleen sprake van slim verbinden,
maar ook van een verplichte volgordelijkheid.

Dat werkt als volgt: bij het aanvragen van omgevingsvergunning, om werkzaamheden te
doen in de openbare ruimte, toetst de gemeente de aanvraag en het ruimtelijke plan aan
het omgevingsplan. Het omgevingsplan kan specifieke regels bevatten voor bepaalde
gebieden, bijvoorbeeld over bouwhoogtes, waterberging of bodembescherming. Het plan
kan voorwaarden stellen aan initiatiefnemers, zoals het verplicht aanleggen van
waterberging of het toepassen van infiltratievoorzieningen. Daarmee is het ook bij niet-
actief grondbeleid een effectief instrument om water- en bodem te borgen in
gebiedsontwikkelingen.

VISIE PROGRAMMA PLAN

NATIONALE NATIONAAL
RIK omg. visie omg. programma
) 4

v

PROVINCIE PROVIN(‘:I:QLE PROVINCIAAL PROVINCIAA!.
el V= omg. programma omg. verordening
Advies &
VWATERSCHAP w.Verordening
GEMEENTE GEMEENTELIKE GEMEENTELUK ) GEMEENTELINK

omg. visie omg. programma omg. plan

Vastgoed- en
gebieds-
ontwikkelingen

Samenvattend: overheden kunnen water- en bodemingrepen effectief borgen in de
planeconomie door de omgevingsvisie te gebruiken voor strategische keuzes,

het omgevingsprogramma voor concrete uitvoering, en het omgevingsplan voor juridische
borging. Door deze instrumenten slim te combineren, ontstaat een samenhangend en effectief
beleid dat water en bodem een centrale rol geeft in gebiedsontwikkelingen.
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Aandachtspunten voor het effectief opnemen van water- en bodemingrepen
in het omgevingsplan

1 4
Neem water- en bodemvoorschriften op in het omgevingsplan Zorg voor duidelijke en toegankelijke regels

Waarom? Het omgevingsplan is het instrument waaraan de gemeente Waarom? Het omgevingsplan moet begrijpelijk zijn voor ontwikkelaars, burgers, bedrijven
omgevingsvergunningen toetst. Het opnemen van voorschriften voor water en bodem en andere gebruikers. Onduidelijke regels kunnen leiden tot juridische conflicten.
zorgt ervoor dat deze verplicht worden. Hoe? Stel regels op die gebieden met Hoe? Gebruik heldere taal met eenvoudige en eenduidige formuleringen en vermijd
overstromingsrisico of bodemdaling beschermen tegen ongeschikte ontwikkelingen. complexe juridische termen. Zorg dat de regels digitaal toegankelijk zijn via het Digitaal
Verplicht waterberging, infiltratievoorzieningen of klimaat adaptieve ingrepen bij Stelsel Omgevingswet (DSO).
nieuwbouw.

2

Borg participatie in de totstandkoming van het omgevingsplan
Waarom? Het omgevingsplan moet alle regels voor de fysieke leefomgeving integreren, Waarom? De Omgevingswet legt nadruk op participatie van inwoners, bedrijven en
zoals milieu, natuur, water, bodem, en bouwregels. Hoe: Combineer regels uit voormalige andere belanghebbenden bij het opstellen van beleid. Het ontbreken van participatie kan
bestemmingsplannen, milieuverordeningen en andere lokale of regionale regelgeving in leiden tot weerstand en juridische procedures. Hoe? Betrek belanghebbenden vroegtijdig
één overzichtelijk document. Werk samen met waterschappen, provincies en andere bij het opstellen van het omgevingsplan om de acceptatie bij vaststelling soepel te laten
belanghebbenden om water- en bodemingrepen uit hun omgevingsdocumenten integraal verlopen. Gebruik participatie om bewustwording en draagvlak te creéren voor regels
op te nemen. over water- en bodemingrepen.

3 6
Gebruik maatwerkregels om in te spelen op locatiespecifieke ambities & behoeften Monitor en actualiseer het omgevingsplan na invoering ervan

Waarom? Het omgevingsplan biedt flexibiliteit om gebiedsgerichte regels op te stellen die Waarom? Het omgevingsplan is een dynamisch instrument dat kan worden aangepast aan
aansluiten bij lokale omstandigheden. Hoe? Stel specifieke regels op voor kwetsbare nieuwe inzichten of ontwikkelingen. Hoe? Stel een systematiek op voor monitoring en
gebieden, zoals veengebieden of waterbergingslocaties. Gebruik maatwerk om op evaluatie van de effectiviteit van de regels. Werk het plan regelmatig bij om in te spelen
specifieke plekken innovatieve oplossingen mogelijk te maken, zoals drijvende woningen op veranderende omstandigheden, zoals klimaatverandering of nieuwe wetgeving.
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Financiéle kaders en arrangementen voor waterschappen -

Waterschapsverordening & advies op het gemeentelijk omgevingsplan

Waterschappen kunnen via de Waterschapsverordening hard invloed uitoefenen op wat er gebeurt in ‘hun’
gebieden. Tevens adviseert het Waterschap gemeenten in de nadere invulling in hun omgevingsplan.

Rol van waterschappen: waterschappen zijn verantwoordelijk voor het regionale
waterbeheer, meestal met uitzonderling van stedelijke gebieden — waar gemeenten de
verantwoordelijkheid voor dragen. Tevens zijn zij verantwoordelijk voor de waterkeringen in
hun beheergebied, zowel primaire waterkeringen als regionale waterkeringen.

Regie op het waterdomein
buiten stedelijke gebieden met
de Waterschapsverordening

De Waterschapsverordening is een belangrijk juridisch instrument waarmee
waterschappen hun taken en verantwoordelijkheden op het gebied van waterbeheer
kunnen uitvoeren. Er staan niet alleen verplichtingen in voor een waterschap zelf, maar ook
voor burgers en bedrijven — en daarmee ook voor vastgoed- en gebiedsontwikkelingen. Elk
waterschap stelt dit document op, en per waterschap is er één waterschapsverordening.
Deze verordening is een verplicht instrument onder de Omgevingswet en vervangt eerdere
regelingen die onder de oude wetgeving, zoals de Waterwet en de Wet ruimtelijke ordening
(Wro), werden gebruikt. Het bevat alle regels over de fysieke leefomgeving i.r.t. het
waterbeheer in haar beheergebied en regels over activiteiten die invloed hebben op het
watersysteem en waterstaatswerken binnen datzelfde beheergebied. Deze regels zijn
bedoeld om waterveiligheid, waterkwaliteit, waterkwantiteit en klimaatadaptatie te
waarborgen.

In beschermingszones rondom waterkeringen en watergangen gelden specifieke regels om
schade aan deze infrastructuur te voorkomen. De Waterschapsverordening kan eisen
stellen aan vastgoedontwikkelingen die binnen het beheergebied van het waterschap
plaatsvinden — met als doel om waterveiligheid, waterkwaliteit, waterkwantiteit en
klimaatadaptatie te waarborgen. Dit is van groot belang bij gebiedsontwikkelingen buiten
stedelijke gebieden, (grootschalige) gebiedsontwikkelingen kunnen leiden tot een toename
van verharding, waterafvoer en mogelijke belasting van het watersysteem.

Relatie met gemeentelijk omgevingsplan: Gemeenten stellen omgevingsplannen op waarin
regels worden vastgelegd voor vastgoedontwikkelingen. Waterschappen adviseren over de
waterparagraaf in deze plannen en zorgen ervoor dat deze aansluiten op de
Waterschapsverordening. Gemeenten en waterschappen dienen hun vergunningverlening
op elkaar af te stemmen om te zorgen voor een integrale aanpak van water- en
bodemingrepen. Gemeenten zijn verantwoordelijk voor stedelijk grondwaterbeheer, terwijl
waterschappen het grondwaterbeheer in landelijk gebied uitvoeren.
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Financiéle kaders en arrangementen voor het Rijk - wetgeving

Het Rijk kan bindende invloed uitoefenen voor alle vastgoed- en gebiedsontwikkelingen via aanpassing van
wetgeving. Daarmee kan zij bereiken dat het water- en bodemdomein aanzienlijk beter geborgd is in plannen die

spelers in vastgoed- en gebiedsontwikkelingen maken.

Rol van het Rijk: Het Rijk is systeemverantwoordelijk en verantwoordelijk voor het
hoofdwatersysteem. Daarnaast kan het Rijk een belangrijke rol vervullen in het sturen op de
integratie van water- en bodemingrepen in de plannen en financiéle kaders en
arrangementen van gebiedsontwikkelingen. Deze rol is vooral strategisch en kaderstellend,
waarbij het Rijk via wetgeving, beleidsinstrumenten, financiéle prikkels en samenwerking
met andere overheden invloed uitoefent. Eerder stonden we stil bij specifieke instrumenten
voor gemeenten die de Omgevingswet biedt. In dit gedeelte staan we stil bij de
mogelijkheden die het Rijk heeft met specifieke onderdelen van de Omgevingswet.

Water- en bodemingrepen in
gebiedsontwikkelingen borgen
via nationale wetgeving

&

Wetgeving voor waterbeheer via de Omgevingswet: Het Rijk kan via de Omgevingswet
striktere wetgeving opstellen die water- en bodembeheer verplicht stelt. Deze wetgeving
kan eisen bevatten voor het reserveren van ruimte voor waterberging en het beschermen
van waterlichamen.

Wetgeving voor water- en bodemingrepen in vastgoedontwikkelingen via het Besluit
Bouwwerken Leefomgeving (BBL, onderdeel van de Omgevingswet): Het Rijk kan het BBL
dusdanig aanpassen dat vastgoedontwikkelaars bij alle ontwikkelingen moeten voldoen aan
strengere eisen, die het water- en bodembelang borgen op gebouwniveau. De kosten voor
de ingrepen worden dan onderdeel van de stichtingskosten. Voorbeeld: het Rijk kan in het
Bouwbesluit opnemen dat bij elke vastgoedontwikkeling een minimale hoeveelheid
hemelwater voor een minimale tijd moet vasthouden én moet gebruiken voor
watervragende functies in gebouwen, zoals in Belgié reeds het geval is.

Wetgeving voor water- en bodemingrepen in openbare ruimte via het Besluit Kwaliteit
Leefomgeving (BKL, onderdeel van de Omgevingswet): Het BKL biedt mogelijkheden om
op gebiedsniveau ingrepen te verplichten bij bijdragen aan het lange termijn water- en
bodembelang. Dit besluit regelt bijvoorbeeld eisen voor de inrichting van de openbare
ruimte, zoals het reserveren van ruimte voor waterberging, het verbeteren van de
waterkwaliteit en het tegengaan van verdroging. Aanscherping van dit besluit met
additionele eisen kan ertoe leiden dat lokale spelers in gebiedsontwikkelingen het lange
termijn water- en bodembelang beter meenemen in hun plannen.

Wetgeving voor water- en bodemingrepen buiten vastgoedontwikkelingen, maar in
gebiedsontwikkeling via het omgevingsplan: naast het BBL en BKL kan de wetgever door
aanpassing van de Omgevingswet het water- en bodembelang steviger later doorwerken in
gebiedsontwikkelingen. Dit kan bijvoorbeeld door het verplicht stellen van integrale water-
en bodemplannen als onderdeel van het omgevingsplan. Hiermee borgt zij dat water- en
bodembeheer een structurele plaats krijgt in ruimtelijke planvorming.
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Financiéle kaders en arrangementen voor gemeenten - Actief grondbeleid

Actief grondbeleid waarbij de gemeente regie pakt over grond, bodem en water door zelf de gehele
grondexploitatie te voeren en voorwaarden te stellen bij tenders/gronduitgiften

Rol van gemeenten: Gemeenten hebben een centrale rol in het realiseren van water- en
bodemingrepen. Ze zijn verantwoordelijk voor ruimtelijke ordening, het beheer van de
openbare ruimte en het uitvoeren van lokale water- en bodemingrepen. Met actief
grondbeleid, omgevingsvisie/-programma’s/-plannen en financiéle instrumenten hebben
gemeenten krachtige instrumenten in handen waarmee zij kunnen sturen op dat water- en
bodemingrepen onderdeel worden van de planeconomie van gebiedsontwikkelingen.

Regie op het uitvoeren van
water- en bodemingrepen via
actief grondbeleid

Actief grondbeleid stelt gemeenten in staat om volle regie te voeren over welke water- en
bodemingrepen onderdeel worden van een gebiedsontwikkeling. Door grondposities te
verwerven of in te brengen en zelf de grondexploitatie te voeren, kan de gemeente zelf
bepalen welke water- en bodemingrepen en -voorwaarden onderdeel worden van het
bouwrijp maken van gronden en het woonrijp maken (het inrichten van het openbaar
gebied). Daarmee bepaalt de gemeente dus zelf hoeveel ze de bodem ophoogt, en hoeveel
waterberging er in de openbare ruimte komt — ze heeft maximale regie bij deze rol en vorm
van grondbeleid®. Daarbij heeft de gemeente zich als grondexploitant minimaal te houden
aan de wettelijke eisen en wat de gemeente in het omgevingsplan vastlegt. De gemeente
betaalt bij actief grondbeleid ook de kosten voor deze werkzaamheden uit de
grondexploitatie.

1: er zijn veel rollen en samenwerkingsvormen met andere partijen mogelijk voor gemeenten in
gebiedsontwikkelingen. In bijlage X namen we een overzicht op van opties. Volledig actief grondbeleid met een
gemeentelijke grondexploitatie is de vorm met de meeste regie bij de gemeente, waarmee de gemeente het
meeste zeggenschap heeft over wat er gebeurt op het gebied van water- en bodem in de gebiedsontwikkeling

Actief grondbeleid voeren in een vroeg stadium zorgt er tevens voor dat de gemeente
speculatie voorkomt. Immers, als de gemeente later extra eisen stelt dan leidt dit tot lagere
grondopbrengsten. Daar moet ook de ruimte voor zijn. Grond is nog betaalbaar als er nog
geen perspectief is op herontwikkeling. Dat vraagt om bestuurlijke ruimte en financiering,
maar levert sturingskracht op kwaliteit en kostenbeheersing.

Als overheden vervolgens transparant zijn in water vragende hun beleid werkt dit door in
de verwachtingswaarde van grondaankopen van ontwikkelaars. Als de maatregelen of de
impact niet duidelijk zijn komen de vraagstukken op de onderhandelingstafel terecht en is
het risico dat ze het onderspit delven. De marges in de ontwikkeling zijn klein of negatief en
er zijn meer maatschappelijke vragen die aan de deur kloppen.

Actief grondbeleid stelt de gemeente tevens in staat om voorwaarden te stellen aan de
vastgoedontwikkeling bij de uitgifte van bouwrijpe kavels, bijvoorbeeld in de vorm van
voorwaarden bij een tender. Zo kunnen gemeenten scoringscriteria opnemen voor water-
en bodemingrepen opnemen in tenders/gronduitgiften, zodat vastgoedontwikkelaars zulke
ingrepen onderdeel maken van hun plannen. Voorbeeld: een gemeente geeft plannen meer
punten in de beoordeling wanneer de plannen meer water kunnen vasthouden.
Voorwaarden aan de vastgoedontwikkeling vertalen zich financieel in de stichtingskosten
voor een ontwikkelaar? en hebben via die route invloed op de residuele grondwaarde — en
dus op de grondopbrengsten voor de gemeente. Uitgebreidere inzichten leest u in het
rapport “Klimaatadaptief Tenderen in vastgoed- en gebiedsontwikkelingen”’.

2: Tevens kunnen de water- en bodemingrepen leiden tot meer opbrengstpotentie, maar dat gebeurt in de huidige
praktijk nog beperkt. Hier gaan we nader op in in hoofdstuk 6


https://klimaatadaptatienederland.nl/@262930/klimaatadaptief-tenderen/
https://klimaatadaptatienederland.nl/@262930/klimaatadaptief-tenderen/
https://klimaatadaptatienederland.nl/@262930/klimaatadaptief-tenderen/
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Financiéle kaders en arrangementen voor waterschappen, natuur-

/beheerorganisaties en drinkwaterbedrijven - mede-opdrachtgeverschap
Mede-opdrachtgeverschap waarbij bijvoorbeeld een waterschap mede-investeert in een gebiedsontwikkelingen

daarbij geld beschikbaar stelt voor water- en bodeminvesteringen - die ze later terugverdient in lagere beheerkosten

Waterschappen, natuur-/beheerorganisaties en drinkwaterbedrijven: vanuit het water-
en bodemdomein naar het ruimtelijke ontwikkelingsdomein

Waterschappen, natuur-/beheerorganisaties en drinkwaterbedrijven zijn van oudsher geen
partijen die actief deelnemen of investeren in gebiedsontwikkelingen. Echter, natuur- en
beheerorganisaties, waterschappen en drinkwaterbedrijven hebben een direct (financieel)
eigenbelang bij maatregelen die water- en bodemsysteemprestaties verbeteren (bijv.
vermeden zuiveringskosten, lagere systeeminvesteringen, natuurdoelen). Door hen
vroegtijdig mede-opdrachtgever te maken en kapitaal in te laten brengen, ontstaan
publiek-private coalities waarin kosten en baten logischer worden verdeeld. Dit verkleint de
split-incentive en vergroot de realisatiekracht. Juridisch en financieel kan dit via een fonds,
een cofinancieringsregeling of deelname in een project-BV.

Regie op het uitvoeren van
water- en bodemingrepen via
mede-opdrachtgeverschap

Financieel voordelig voor zowel gebiedsontwikkelingen als water- en bodempartijen
Voor gebiedsontwikkelingen levert deze aanpak voordeel op voor veel stakeholders, omdat
extra kapitaal het mogelijk maakt om noodzakelijke water- en bodemingrepen toch uit te
voeren in projecten met krappe of negatieve grondexploitaties. Een nieuwe, externe bron
van bekostiging betekent in veel gevallen een ‘doorbraak’, waardoor het opeens wél kan.
De bijdrage is ‘geoormerkt’, zodat het geld enkel gebruikt kan worden voor water- en
bodemmaatregelen ‘bovenop het wettelijk minimum’.

Voor de water- en bodempartijen is het voordeel dat zij via het mede-opdrachtgeverschap
regie hebben over de water- en bodemingrepen in de gebiedsontwikkeling, omdat zij via
kapitaalinbreng voorwaarden kunnen stellen aan wat er wordt gebouwd. De kwaliteit stijgt
doordat eisen aan het water- en bodemsysteem (sponswerking, peilbeheer,
natuurkwaliteit, et cetera) vanaf het integraal worden meegenomen vanuit het
opdrachtgeverschap. De mede-opdrachtgevers dalen de levensduurkosten: minder
piekafvoer en zuivering, uitgestelde vervangingsinvesteringen, lagere onderhoudslasten en
minder schades. Maatschappelijk leidt dit tot minder schade (bijvoorbeeld funderingen en
wateroverlast), meer biodiversiteit en een prettiger, koeler woonklimaat. Dat laatste komt
ook weer ten goede aan de vastgoedopbrengsten.

Het mede-investeren kan op projectniveau (Publiek-private samenwerking in een
gebiedsontwikkeling, zie ook bijlage | voor meer inzichten hierin) — maar ook op hoger
niveau. Dan is een fondsvorm denkbaar. Water- en bodempartijen kunnen dan gezamenlijk
investeren in water- en bodemmaatregelen. Dat biedt schaalvoordelen maar biedt ook
uitdagingen ten aanzien van hoeveel grip je hebt over de daadwerkelijke maatregelen. Een
voordeel is dat fondsvormen de invloed van specifiek conflicterende regels van partijen
beperken. Inspirerend is het Greater Manchester Green Funds, waarin regionale partijen
kapitaal bundelen om meer investeringsstromen te bundelen en zo het investeringsvolume
te vertienvoudigen. Op de volgende pagina gaan we in op revolverende fondsen.
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Financiéle kaders en arrangementen - ‘Wortels’ vanuit overheden

Instrumenten om extra investeringen in het water- en bodemdomein financieel aantrekkelijk te maken, waardoor
spelers in vastgoed- en gebiedsontwikkeling financieel gemotiveerd worden om water- en bodemingrepen te

nemen

Inleiding tot financiéle instrumenten als wortels: Een zachtere vorm van borgen is het
verleiden van de partijen die de vastgoed- en gebiedsontwikkeling doen om water- en
bodemingrepen te nemen. In dit rapport staan we stil bij een aantal vormen van financiéle
stimulatie van vastgoed- en gebiedsontwikkelaars om die ingrepen te nemen. Bij het
opzetten van alle specifieke financiéle instrumenten is het van belang om deze
ondersteunend aan de doelen uit de omgevingsvisie, omgevingsprogramma’s en
omgevingsplannen te maken. Dat biedt mogelijkheden voor prioritering en stelt de
vastgoed- en gebiedsontwikkelaars namelijk in staat om uitvoering te geven aan diezelfde
doelen.

Er zit aanzienlijke overlap in de financiéle instrumenten die verschillende overheidslagen
kunnen optuigen om water- en bodemingrepen te stimuleren. Vanuit die hoedanigheid
beschouwen we in dit onderdeel niet de mogelijke financiéle instrumenten per
overheidslaag. Van belang is om te benoemen dat subsidieregelingen van een diverse
overheden ook logischerwijs gestoeld zijn op de eigen prioriteiten van de overheidslaag in
het water- en bodemdomein.

Subsidiéring: Het subsidiéren van water- en bodemingrepen is een voor de hand liggend en
beproefde manier om vastgoed- en gebiedsontwikkelaars te stimuleren om water- en
bodemingrepen te nemen. In vastgoed- en gebiedsontwikkelingen dient de waarde van de
subsidie plus wat de water- en bodemmaatregel mogelijk zelf oplevert (financieel dan wel
in andere waarde) op te weten tegen de meerkosten om de water- en bodemmaatregel uit
te voeren. Ter beeldvorming - overheden kunnen subsidies verstrekken voor allerlei
specifieke ingrepen, zoals:

»  Het aanleggen van groene daken of wadi’s.
»  Het toepassen van waterdoorlatende bestrating.

»  Het saneren van vervuilde bodem.

(Revolverende) fondsen: Een revolverend fonds is een financieel instrument wat gelden
aan projecten verstrekt om het nemen van water- en bodemingrepen aantrekkelijker te
maken. De gelden kunnen ‘revolverend’ zijn, wat betekent dat de gelden na een bepaalde
termijn weer terugkomen naar het fonds. Samen met de rente op de uitgegeven gelden
leiden de totale uitgaande en terugkomende gelden tot een bepaalde
revolverendheidsgraad. Bij voldoende revolverendheid blijkt het fonds voor lange tijd en
voor veel projecten inzetbaar. Een fonds wat is gevuld met gemeentelijke middelen richt
zich logischerwijs op gemeentelijke doelen uit de eigen omgevingsdocumenten, maar bij
middelen vanuit andere overheden ligt het voor de hand om die in te zetten voor eigen
doelen. Idealiter ligt het omgevingsplan in lijn met die overkoepelende doelen van andere
overheden.
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Financiéle kaders en arrangementen - ‘Wortels’ vanuit overheden

Instrumenten om extra investeringen in het water- en bodemdomein financieel aantrekkelijk te maken, waardoor
spelers in vastgoed- en gebiedsontwikkeling financieel gemotiveerd worden om water- en bodemingrepen te

nemen

Voordelige publieke financiering in een publiek-private samenwerking: Het inzetten van
voordelige publieke financiering binnen een publiek-private samenwerking (PPS) kan een
effectieve "wortel" zijn om water- en bodemingrepen aantrekkelijker te maken in
gebiedsontwikkelingen. In gebiedsontwikkelingen is er vaak sprake van een financieel gat,
waarbij aan het begin grote investeringen voor de activiteiten uit de grondexploitatie nodig
zijn en de baten pas in de toekomst liggen. Wanneer een marktpartij deze investeringen
aan de voorkant moet doen dan is er doorgaans sprake van aanzienlijke rentelasten. Een
publieke partij kan doorgaans tegen gunstigere financieringsvoorwaarden kapitaal
inbrengen om de investeringen te financieren. Een gemeente, maar ook andere publieke
partijen, kunnen in een publiek-private samenwerking (zoals een Joint Venture?) deze
financieringsvoordelen inzetten om rentelasten in de grondexploitatie van het gebied te
verlagen. Dat speelt geld vrij om te besteden aan water- en bodemmaatregelen, wat de
gemeente als voorwaarde kan stellen voor deze ‘wortel’. Let op: deze constructie brengt
risico’s met zich mee en vraagt om het maken van de juiste afspraken om risico’s goed te
beleggen.

1: er zijn veel rollen en samenwerkingsvormen met andere partijen mogelijk voor gemeenten in
gebiedsontwikkelingen. In bijlage 1 namen we een overzicht op van opties. In een Joint Venture delen de
verschillende deelnemende partijen regie en rendement — vaak naar rato van financiéle inbreng en
risiconeming.

Kostenbesparing door ‘werk-met-werk’ / koppelkansen: Koppelkansen gaat om het
combineren van een deel van de kosten van water- en bodemingrepen met andere
(infrastructurele of ruimtelijke) projecten, zoals woningbouw, wegenaanleg,
natuurontwikkeling of energietransitie. Het maken van ‘werk-met-werk’ geeft de
mogelijkheden om bepaalde kosten maar één keer te maken, en dat te verdelen over
partijen die anders allebei die kosten hadden gemaakt. Deze financiéle efficiéntie kunnen
overheden inzetten om vastgoed- en gebiedsontwikkelaars te stimuleren om bepaalde
water- en bodemingrepen te nemen in hun projecten.

Voorbeeld: Een gebiedsontwikkelaar betaalt minder voor de aanleg van waterberging onder
de straat, omdat de straat ook al open gaat voor de aanleg van een warmtenet. Dat scheelt
in de benodigde werkzaamheden en daarmee kosten.

Ruimtelijke afdelingen (zoals Grondzaken) van gemeenten staan het meest dichtbij
gebiedsontwikkelingen en zijn verantwoordelijk voor de lokale begeleiding van de ruimtelijke
ontwikkelingen. Vanuit die hoedanigheid kan een gemeente doorgaans makkelijker
koppelkansen identificeren en realiseren dan andere partijen of overheden.

Tegelijkertijd blijkt dat koppelkansen vaak worden bedacht vanuit de ‘eigen koker’, terwijl de
koppeling andere oplossing in beeld brengt. Een versimpeld voorbeeld is het helofietenfilter:
Dit gaat zowel om natuurontwikkeling, wateropvang als filter voor gebruik van regenwater
voor huishoudelijk gebruik. De combinatie vraagt om andere kennisontwikkeling.
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Financiéle kaders en arrangementen - ‘Wortels’ vanuit de financiéle sector
Gunstige ‘groene’ leningen om extra investeringen in het water- en bodemdomein financieel aantrekkelijk te

maken

Leningen met gunstige financieringsvoorwaarden voor vastgoed- en
gebiedsontwikkelaars: Vastgoed- en gebiedsontwikkelaars trekken doorgaans vreemd
vermogen aan om de investeringen waar zij voor staan, te financieren. Wanneer de
financiéle sector gunstige voorwaarden koppelt aan leningen voor projecten die beter
bijdragen aan het water- en bodembelang, dan scheelt dat in de financieringslasten die de
vastgoed- en gebiedsontwikkelaars maken. Daarmee ontstaat financiéle ruimte voor de
‘meerkosten’ van de water- en bodemingrepen.

Voorbeeld: de Nederlandse Waterschapsbank financiert een ontwikkeling van een
woningcorporatie met een gunstig rentetarief omdat de grondexploitatie een hoog
ambitieniveau op het gebied van wateropvang realiseert. Het gunstige rentetarief zorgt voor
besparingen in de businesscase van de grondexploitant waarmee de grondexploitant een
gedeelte van de ‘meerkosten’ voor de water- en bodemingrepen kan betalen.

Leningen met gunstige financieringsvoorwaarden: voor kopers en beleggers van vastgoed:
Kopers van vastgoed trekken bij de aankoop eveneens vaak vreemd vermogen aan om de
aankoop van vastgoed te financieren. Wanneer de financiéle sector gunstige voorwaarden
koppelt aan leningen voor de aankoop van vastgoed wat beter scoort in het water- en
bodemdomein, dan kan de kopers in staat stellen om meer te betalen voor hetzelfde
vastgoed. De verstrekker van leningen houdt in haar businesscase rekening met lagere
lasten in de toekomst vanwege betere ingrepen op het gebied van het water- en
bodemdomein. Wanneer de kopers van het vastgoed met een dergelijke gunstige
financiering meer kunnen betalen voor het vastgoed, dan ontstaat er in de businesscase van
de vastgoedontwikkelaar ook meer ruimte om kosten te maken voor water- en
bodemingrepen.

Voorbeeld: banken gaan rekening houden met de maandelijkse lasten voor
drinkwatergebruik bij hypotheekverstrekking. Huizen waarbij vastgoedontwikkelaars
specifieke ingrepen uitvoeren om drinkwatergebruik significant te verminderen, kennen
lagere maandelijkse lasten voor drinkwatergebruik. De bank houdt hier rekening mee in de
hypotheekverstrekking waardoor de hypotheekaanvrager meer kan lenen en vervolgens
meer kan betalen voor de woning. Vanuit de hogere verkoopwaarde betaalt de
vastgoedontwikkelaar de meerkosten voor de drinkwaterbesparingmaatregelen.
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Financiéle kaders en arrangementen - ‘Wortels’ vanuit de financiéle sector
Fondsvorming vanuit de verzekeringswereld om extra investeringen in water- en bodem financieel aantrekkelijk

te maken

Fondsvorming gemeden schade verzekeraars: Klimaatverandering brengt toenemende
risico’s met zich mee op water- en bodemgebied, zoals overstromingen, droogte en
bodemdaling. Deze risico’s leiden tot aanzienlijke schadeclaims bij verzekeraars. Om deze
financiéle druk te verminderen en tegelijkertijd bij te dragen aan een duurzamere
leefomgeving, ontstaat een kans voor een innovatieve benadering: fondsvorming op basis
van vermeden schade. Dit mechanisme biedt verzekeraars een kans om proactief te
investeren in water- en bodemingrepen die schade voorkomen en risico’s beperken.

Hoe werkt het: fondsvorming vermeden schade is een financieel model waarbij
verzekeraars een fonds opzetten om preventieve ingrepen te financieren. De kern van dit
model is dat de kosten van schadepreventie lager zijn dan de potentiéle schadeclaims. Door
te investeren in water- en bodemingrepen kunnen verzekeraars toekomstige schade
beperken en hun financiéle risico’s verkleinen (tot hier is ‘verzekeraar’ ook vervangbaar
door ‘gemeente’, omdat gemeenten in de praktijk toekomstige herinvesteringen moeten
doen en ook een deel van de schade vergoeden).

1. Risicoanalyse: Verzekeraars identificeren gebieden en risico’s waar water- en
bodemingrepen de grootste impact hebben op het verminderen van schade.

2. Fondsopbouw: Een deel van de premie-inkomsten of andere financiéle middelen wordt
gereserveerd in een fonds. Een vorm kan zijn om een premieopslag te rekenen voor al
het vastgoed wat geen ingrepen kent om toekomstige schade vanuit water- en
bodemrisico’s te minimaliseren, en een korting voor het vastgoed waar die ingrepen
juist wél zijn getroffen.

3. Investeringen: Het fonds financiert ingrepen zoals wateropvangsystemen, versterking
van dijken, of verbeteringen in bodemkwaliteit.

Voordelen voor Verzekeraars in toekomstige schadeclaims, risicoprofiel en reputatie

» Lagere schadeclaims: Door preventief te investeren in ingrepen die schade voorkomen,
dalen de uitkeringen voor claims.

» Kostenbesparing op lange termijn: De kosten van preventieve ingrepen zijn vaak
aanzienlijk lager dan de kosten van herstel na schade.

» Verbetering van risicoprofielen: Vermeden schade draagt bij aan een stabielere
financiéle positie en lagere herverzekeringskosten.

» Maatschappelijke waarde creatie: Door bij te dragen aan duurzame oplossingen
versterken verzekeraars hun maatschappelijke rol en reputatie.

Hoewel fondsvorming vermeden schade veel potentie biedt, zijn er ook uitdagingen. Wij
gaan hier in dit rapport niet uitgebreid op in, maar noemen er drie ter introductie:

1. Eris (ook hier weer) sprake van een split-incentive: wanneer één verzekeraar een fonds
onderneemt kan een andere verzekeraar hiervan profiteren vanuit toekomstige
besparingen. Een ‘eerlijkere’ aanpak vraagt collectiviteit van verzekeraars om kosten én
baten te delen.

2. Het kwantificeren van vermeden schade en het overtuigen van stakeholders om te
investeren in preventieve ingrepen vraagt om gedegen data-analyse en risicomodellen.

3. Het waarderen van het risico op schade leidt bij nieuwbouw tot lagere opbrengsten en
daardoor tot minder investeringsruimte bij nieuwbouw.
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Financiéle arrangementen en Kaders voor borging - EU Taxonomie

Een verplichting om duurzaamheid te rapporteren

Wat is ervoor nodig om ervoor te zorgen dat niet de overheid, maar juist de financiéle

sector meer beweegt naar het stimuleren van investeringen ten goede van het water- en
bodemsysteem? Het antwoord op deze vraag vinden we in wetgeving voor de financiéle
sector. Hieronder verdiepen we op de EU Taxonomie: een belangrijk kader vanuit de EU.

EU taxonomie dient als classificatiesysteem dat duidelijkheid verschaft over de
duurzaamheid van investeringen. De Europese Unie stelde deze rapportageverplichting op
om economische activiteiten te definiéren die bijdragen aan het gezamenlijke streven naar
een klimaatneutrale samenleving in 2050. De EU taxonomie stelt rapportage over duurzame
investeringen verplicht. Hierdoor ontstaat transparantie en een duidelijke definitie van wat
“groen” is. Financiéle partijen rapporteren in hoeverre hun investeringen voldoen aan deze
criteria.

De EU taxonomie stuurt op drie doelen om in 2050 klimaatneutraal te zijn, namelijk:
1. Klimaatmitigatie;

2. Klimaatadaptatie;

3. Circulaire economie.

Investeringen vallen binnen de EU taxonomie wanneer zij minstens tien procent beter
presteren dan een gangbaar alternatief. Let op: de taxonomie gaat enkel over rapporteren
en er is nog geen sprake van regulering of verplichting - juridische consequenties ontbreken
nog bij het niet naleven van de taxonomie. Momenteel functioneert de EU taxonomie
voornamelijk als aanmoediging naar de markt en helpt het hen om zich te onderscheiden
ten opzichte van concurrenten. Sommige investeerders volgen een vrijwillige ondergrens in
hun portefeuilles. Mogelijk volgt in de toekomst de stap van rapportageverplichting naar
regulering. Wanneer dat zo is, zal dit de financiéle sector bewegen richting meer
klimaatadaptieve financieringen en investeringen.

Lever een
substantiéle
bijdrage aan

Breng geen
significante
schade toe aan

Voldoe aan de
minimale

sociale
waarborgen

een of meer
taxonomie-
doelstellingen

de overige
taxonomie-
doelstellingen

Figuur: EU taxonomie ‘alignment’

EU taxonomie in relatie tot de praktijk van water en bodem

De EU taxonomie verplicht organisaties om te rapporteren over duurzaamheidsaspecten en
maakt daarmee de mate van duurzaamheid meetbaar. Deze taxonomie benoemt wat er
moet worden gerapporteerd, maar laat de hée grotendeels onbenoemd. Ook over water-
en bodemvraagstukken geeft de EU taxonomie geen duidelijke richtlijnen.

Door de komst van de EU taxonomie ontstond DuPa 2.0, de ‘nieuwe
duurzaamheidsparagraaf’. Deze richt zich specifiek op water- en bodemthema’s en is door
grote Nederlandse banken, zoals ABN AMRO, verplicht gesteld. Bij taxaties beperkt DuPa
2.0 zich tot een checklist (ja/nee) en geen kwantitatieve analyse van risico’s. Er is nog geen
zichtbaar effect op waarderingen.
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Financiéle arrangementen en Kaders voor borging - EU Taxonomie
Een verplichting om duurzaamheid te rapporteren

EU taxonomie heeft momenteel nog een minimale invloed op waardebepaling

De opname van DuPa 2.0 in taxaties leidt vooralsnog tot een zeer beperkte invloed op de
vastgoedwaardering. Mogelijk resulteert dit in een minimale op- of afslag op de waarde,
maar echte impact blijft uit. Binnen Nederland liggen de verschillen in waardering
bovendien dicht bij elkaar. Deze beperkte invloed ontstaat doordat er geen wettelijk kader
of eenduidig waardeoordeel achter de duurzaamheidscriteria zit. Door andere invloeden in
de totale waardering is het kleine effect niet duidelijk zichtbaar in de waardering.

Potentieel voor de toekomst

In de toekomst kan de EU taxonomie instellingen en banken stimuleren om meer te
investeren in duurzame projecten. Als de EU taxonomie een verplichtend karakter voor de
financiéle sector krijgt om daadwerkelijk een minimale hoeveelheid duurzame
investeringen te doen / duurzame bedrijfsactiviteiten te hebben, dan worden water- en
bodem interessantere investeringen voor deze partijen.

Echter, zolang de EU taxonomie geen concrete sancties of stevige verplichtingen oplegt,
blijft de invloed van de EU taxonomie beperkt. Risico’s zijn voor taxateurs lastig te vertalen
naar waarde en in huidige gebied- of vastgoedwaarderingen krijgen toekomstige
(ongeplande) klimaatschades doorgaans geen plek.
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Borgingsinstrumenten en partijen in relatie tot planeconomie
De plaatsing van borgingsinstrumenten aan de hand van een opgesplitst kasstromenschema

Vastgoedontwikkeling Vastgoedexploitatie Grondexploitatie
Zoals toegelicht in hoofdstuk 2, Introductie tot gebiedsontwikkeling,
kent een klassiek kasstromenschema binnen vastgoed- en
gebiedsontwikkeling doorgaans een vaste opbouw, zoals weergegeven
in de figuur aan de rechterzijde. { t__
Belangrijk is dat deze kasstromen te benaderen zijn vanuit twee ~——— "1
afzonderlijke perspectieven: grond en vastgoed. Door deze tweedeling 1 S~

aan te brengen, ontstaat er meer inzicht en detail in de economische
structuur van een gebiedsontwikkeling. Waar het vastgoedperspectief
zich richt op de ontwikkeling en exploitatie van gebouwen, gaat het
grondperspectief primair over de waardevermeerdering van grond Vastgoedontwikkeling Vastgoedexploitatie
door planvorming, herverkaveling en bouwrijp maken.

Deze scheiding maakt het tevens mogelijk om scherp te analyseren

——— S~

Figuur: klassieke kasstromenschema bij vastgoedontwikkeling

waar en hoe borgingsinstrumenten voor water- en bodemopgaven |

. . . Vastgoed

ingebed kunnen worden in de planeconomie. {~--_ | |

t--l ‘ Grond | | |

Op de volgende pagina wordt dit verder uitgewerkt. Daar worden -~

diverse borgingsinstrumenten toegelicht: wie ze inzet, welk doel ze

dienen, en op welk moment in de planeconomie ze van toepassing zijn. Grondontwikkeling Grondexploitatie

Door deze instrumenten expliciet te koppelen aan het juiste perspectief

— grond of vastgoed — wordt duidelijk welke partijen verantwoordelijk \ 2 ¢ YV¥vy ‘ l i l l l l l l

zijn voor de implementatie, en waar kansen liggen om water- en .t

bodemopgaven daadwerkelijk te verankeren in de planeconomie van \‘i

gebiedsontwikkeling. ==
Tijd > Tijd >
Figuur: kasstromenschema in twee gescheiden perspectieven Figuur: Versimpelde weergave van

kasstromenschema in twee gescheiden

e perspectieven
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Gebiedsontwikkelingen kennen financiéle tekorten: Gebiedsontwikkelingen zijn in veel
gevallen geen winstgevende ondernemingen meer. De tekorten op gebiedsontwikkelingen
zijn substantieel. Adviesbureau Rebel berekende o0.a. op basis van onderzoeken van Fakton
voor een aantal verschillende archetype woningbouwontwikkelingen de volgende hoogten
van onrendabele toppen. Het gaat hierbij om totale onrendabele toppen van de gehele
grondexploitatie (‘als onderdeel van de GREX’) en wat er niet kan worden toegerekend aan
de grondexploitatie (‘buiten de GREX’):

Grootschalige NOVEX woningbouwlocaties: € 23.100 per woning als onderdeel van
de GREX en nog eens € 15.500 per woning buiten de GREX

Reguliere woningbouwontwikkelingen in bestaand stedelijk gebied: € 16.500 per
woningen nog eens € 34.100 per woning buiten de GREX

Reguliere woningbouwontwikkelingen in landelijk gebied / uitleggebieden: € 9.700
per woningen nog eens € 16.000 a € 22.000 per woning buiten de GREX

Grond- en vastgoedexploitaties kunnen vanuit de reeds bestaande tekorten niet fungeren
als bekostigingsbron om ‘meerkosten’ voor betere water- en bodemingrepen te dekken.
Het meenemen van meer kosten in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen om het
water- en bodembelang beter mee te nemen, leidt in de basis tot een vergroting van de
onrendabele toppen in gebiedsontwikkelingen. Dit komt omdat de financiéle baten van het
meenemen van het lange termijn water- en bodembelang niet bijdragen aan de verbetering
van het saldo van de grondexploitatie (‘financiéle weeffout’)

Meerkosten vanuit het thema klimaatadaptatie zijn beperkt: Van belang is om te noemen
dat de meerkosten voor het borgen van het lange termijn water- en bodembelang een
beperkt onderdeel is van de totale kosten binnen grondexploitaties. Onderzoek van &flux
en Arcadis bepaalt de meerkosten voor ‘kosteneffectieve’ klimaatadaptatie op een

1: ‘Grootschalige NOVEX-woningbouwlocaties actualisatie businesscases’, Fakton (2024)
2: Bestuurlijke Overleg Meerjarenprogramma Infrastructuur Ruimte en Transport
3: Woningbouwimpuls, een subsidieregeling van het Ministerie van VRO

bandbreedte van € 1.200 tot € 2.500 per nieuwbouwwoning. Uitgedrukt in een ‘all-in’
bedrag per hectare noemen &flux en Arcadis een bedrag van € 90.000 - € 310.000 per ha.
In dit bedrag zitten de kosten per nieuwbouwwoning en kosten in de openbare ruimte.

Ook vanuit andere domeinen landen er kosten in de businesscase van
gebiedsontwikkelingen: Vanuit andere domeinen wordt eveneens geprobeerd om
problemen in de context en businesscase van gebiedsontwikkelingen op te lossen. Denk aan
netcongestie, stikstof, mobiliteit, et cetera. Elk van deze ‘ambities’ zorgt voor additionele
kosten in de businesscase van gebiedsontwikkeling. Net als bij het lange termijn water- en
bodembelang is er vaak sprake van een split-incentive en leiden die maatregelen niet
(direct) tot meer opbrengsten. Samen zorgen de ambities voor een stapeling van kosten in
de businesscase van gebiedsontwikkeling.

Huidige manier van omgaan met tekorten is geen structurele manier van het dekken van
tekorten: Momenteel zoeken de gebiedsontwikkelingen dekking voor de onrendabele
toppen bij subsidiepotten zoals het BO MIRT?2, WBI’s? or andere regelingen. Voorwaarde bij
de subsidiepotten is dat de gemeente zelf ‘cofinanciering’ regelt, wat betekent dat ze zelf
een deel van de onrendabele top moeten dekken vanuit andere middelen. Doorgaans komt
een belangrijk deel vanuit andere plekken van de gemeentelijke begroting, en voor een deel
vanuit bijvoorbeeld bijdragen van provincies.

De huidige manier van het vinden van dekking voor de onrendabele toppen betreft een
aanpak die incidentele dekking geeft. Bij groei van het tekort moet de gebiedsontwikkeling
opnieuw op zoek naar additionele dekking. Dat is ook het geval wanneer er meer kosten
voor betere water- en bodemingrepen in gebiedsontwikkelingen terecht komen. Deze
methode van dekking vinden betreft geen structurele manier van het dekken van de
tekorten en hierdoor ontstaat en geen structurele zekerheid van het bekostigen van de
water- en bodemopgave in gebiedsontwikkelingen.


https://nflux.nl/project/kosten-klimaatbestendige-nieuwbouw-in-de-mra/
https://nflux.nl/project/kosten-klimaatbestendige-nieuwbouw-in-de-mra/
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Inleiding: op basis van zes casestudies naar succesfactoren voor borging van
water- en bodembelang in de praktijk

Naast de theorie onderzochten we de praktijk aan de hand van zes casestudies. De selectie
biedt een evenwichtige mix van projecten waarin het water- en bodembelang wél succesvol
werd geborgd in de planeconomie, en projecten waarin dit niet lukte.

Doel van de analyse is het blootleggen van de bepalende factoren achter succes of falen. De
casussen zijn gekozen op basis van geografische spreiding, bodemtypologie, schaal en type
gebiedsontwikkeling. Daarbij is gelet op een evenwicht tussen water- en bodemgerichte
opgaven, en tussen projecten binnen én buiten de Randstad.

Per casus beantwoorden we dezelfde set vragen:
» Wat was de lokale water- of bodemopgave?
» Welke ingrepen zijn daarvoor gerealiseerd?

» Wie waren betrokken, en hoe verliep de financiering?

v

Welke instrumenten werden ingezet om het water- en bodembelang te borgen?
» Wat werkte wel en wat niet?

» En welke lessen zijn hieruit te trekken voor doorontwikkeling van financiéle kaders?

De zes onderzochte projecten zijn Westergouwe, llsseldelta, Stadshagen, Kanis, Vathorst
en Waterrijk-Oost.

Kanis (Woerden)

Vathorst (Amersfoort)

Waterrijk-Oost (Boskoop)
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Samenvattend: succesfactoren voor het borgen van het water- en
bodembelang in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen

Vanuit de analyse van voorbeeldprojecten destilleren wij een aantal succesfactoren die van
belang zijn om het langtermijn water- en bodembelang te borgen in de planeconomie van
gebiedsontwikkelingen. Hieronder benoemen wij de opvolgende randvoorwaardelijke
succesfactoren die nodig zijn voor succesvolle borging van het water- en bodembelang in de
planeconomie.

1.

‘Analyse’: tijdig inzicht in de lokale water- en/of bodeopgave — en onderliggend
systeem - vormt de basis om rekening te kunnen houden met het lange termijn
water- en bodembelang

Nog voordat het mogelijk is om het water- en bodembelang in planeconomieén te
borgen is het nodig om te weten hoe dat water- en bodembelang eruit ziet. Wat
speelt er op lokaal niveau: bodemdaling, overstromingsgevaar, droogte, ....? En hoe
zijn deze uitdagingen verbonden aan het onderliggende water- en bodemsysteem:
welke uitdagingen zijn lokaal op te lossen, welke uitdagingen vragen om ingrepen
buiten het plangebied. Daarbij is het belangrijk dat hierbij de diverse onzekerheden,
nu en later, in beeld komen. Data en informatie, inclusief inschattingen over de
kosten en baten daarvan in de tijd - deze aspecten geven randvoorwaardelijk inzicht
over wat het lange termijn water- en bodembelang eigenlijk is. De casuistiek laat zien
dat als deze inzichten aan de start van de gebiedsontwikkeling aanwezig zijn, de juiste
basis er ligt om te bedenken hoe water en bodem adequaat een plek kunnen krijgen
in een gebiedsontwikkeling.

Belangrijk punt is ook een gezamenlijk beeld van die probleemanalyse/gedragen
probleemanalyse. Ontwikkelaar en gemeente zitten vaak samen aan tafel, maar het
waterschap kan andere visie hebben. Uit de casuistiek blijkt dat succesvolle realisatie
van water- en bodemingrepen start met een gedeelde visie op de opgave.

2. Kennis om de technische en ruimtelijke oplossingen/ingrepen te bedenken voor de
lokale water- en/of bodemuitdaging
Pas als de opgave in beeld is, is het mogelijk om te bedenken hoe je ervoor wilt
zorgen dat je het lange termijn water- en bodembelang meeneemt in de ruimtelijke
plannen. Het onderscheid én de samenhang tussen enerzijds oplossingen binnen en
buiten het plangebied, en anderzijds de uitdagingen nd en op lange termijn, zijn
daarbij cruciaal. In de eerste plaats: wat voor fysieke ingrepen heb je uit te voeren om
het lange termijn water- en bodembelang te borgen? Met andere woorden: hoe
voorkom je dat er verzakkingen optreden, hoe zorg je ervoor dat inwoners droge
voeten houden, et cetera.

3. Keuze voor het programmeren van het lange termijn water- en bodembelang en
resulterende ingrepen in gebiedsontwikkelingen, of als losse investeringen buiten
gebiedsontwikkelingen
Op basis van de voorgaande conclusies ontstaat inzicht in welke maatregelen binnen
of buiten het plangebied genomen kunnen worden, welke daarvan alleen het
plangebied dienen of breder het bodem- en watersysteem en welke voor nu
belangrijk zijn en welke voor de lange termijn. Dit levert inzicht in welke maatregelen
binnen de gebiedsontwikkeling opgenomen moeten worden, en welke op andere
wijze een plek moeten krijgen. En daarmee welke instrumenten ter beschikking staan
om dit te borgen.

De keuze om water- en bodemingrepen buiten gebiedsontwikkelingen om te programmeren
én financieren, zorgt ervoor dat de water- en bodemmaatregelen niet afhankelijk zijn van de
ruimte die een grondexploitatie financieel nog heeft. In voorbeelden zagen we dit
bijvoorbeeld met ‘Ruimte voor de Rivier’. Samen met het inzicht dat grondexploitaties
tegenwoordig vaak onrendabel zijn, lijkt dit een niet te negeren route om water- en
bodemmaatregelen gefinancierd en gerealiseerd te krijgen.
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Samenvattend: succesfactoren voor het borgen van het water- en
bodembelang in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen

4, Tijdig en volledig ruimtelijk, financieel en juridisch borgen van de water- en
bodemingrepen in de kader- en planvorming van gebiedsontwikkeling
Nadat duidelijk is welke fysieke maatregelen er nodig zijn om de lokale water- en/of
bodemuitdaging op te lossen, is het van belang om die maatregelen te verzekeren
van een plek in de plannen van vastgoed- en gebiedsontwikkelaars. Kansrijk hiervoor
is het borgen van de ingrepen in het gemeentelijk omgevingsplan en andere
beleidsdocumenten voorafgaand aan het omgevingsplan. Daardoor heeft elk plan te
voldoen aan de eisen die hierin staan opgenomen en zullen de benodigde water- en
bodemingrepen onderdeel worden van de ruimtelijke plannen.

5. Financiéle haalbaarheid van de ingrepen als onderdeel van de bredere businesscase
van de vastgoed- of gebiedsontwikkeling is randvoorwaardelijk
De huidige business cases voor gebiedsontwikkeling staan onder druk. Substantiéle
financiering van water en bodemingrepen om het lange termijn water- en
bodembelang te beschermen uit deze business case is lastig. Dit betekent dat
daadwerkelijk betalen van water en bodem maatregelen in gebiedsontwikkeling
vraagt om substantiéle aanvullende financiering die 6f leidt tot substantiéle verhoging
van de kosten voor gebieds- en vastgoedontwikkelaars 6f tot substantiéle financiering
vanuit andere publieke middelen?. Verhoging van kosten voor gebieds- en
vastgoedontwikkelaars zorgt indirect voor verhoging van de vastgoedprijzen —
begrensd tot op het punt dat dat financierbaar is voor vastgoedbeleggers en kopers
van woningen.

1: hierbij gaan we uit van de huidige context, wet- en regelgeving. Op andere plekken in dit rapport benoemen we
hoe gebiedsontwikkeling binnen deze huidige kaders komen tot tekorten, bijvoorbeeld doordat
grondwaardestijgingen niet altijd inzetbaar zijn om publieke maatregelen te bekostigen (zoals maatregelen ten
gunste van het lange termijn water- en bodembelang).
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Samenvattend: succesfactoren voor het borgen van het water- en
bodembelang in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen

‘Probleemanalyse’: is er op tijd inzicht in de lokale water- en/of bodemuitdaging — en het onderliggend systeem

Borging buiten
Binnen Buiten i ging

de planeconomie

Is er ondersteunend beleid of een programma om de
ingreep buiten de gebiedsontwikkeling tot realisatie te
brengen?

Krijgt het water- en bodembelang voldoende aandacht in
de kaderstelling, planvorming en besluitvorming in
gebiedsontwikkeling?

Is er buiten de gebiedsontwikkeling voldoende
financiering om de ingreep te betalen?

Is er voldoende geld beschikbaar om de water- en
bodemingrepen te financieren vanuit de businesscase?!

Succesvolle realisatie en financiering mogelijk binnen de
planeconomie van de gebiedsontwikkeling

Succesvolle realisatie en financiering mogelijk buiten de
planeconomie van de gebiedsontwikkeling

Succesvolle indirecte financiering uit planeconomie
guite Kosten (deels) verhaald op vastgoed-/gebiedsontwikkeling?

direct uit de gebiedsontwikkeling te financieren. In de praktijk kan dat ertoe leiden dat partijen op zoek gaan

1: Wanneer er onvoldoende geld beschikbaar is dan is er niet direct een optie om water- en bodemingrepen 6
naar andere bronnen van bekostiging.
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Inleiding tot de kosten en baten per levenscyclus per stakeholder

In dit hoofdstuk: In dit hoofdstuk leest u meer over de bevindingen uit ons onderzoek naar Uit onze analyse resulteert het volgende onderscheid in schaal van water- en

de kosten en baten voor water- en bodemingrepen in relatie tot gebiedsontwikkelingen. bodemingrepen:

Doel van het hoofdstuk is om in- en overzicht te geven in welke partij bezig is met welke

typen kosten in het water- en bodemdomein in relatie tot gebiedsontwikkelingen. 1. Plotontwikkeling - Ingrepen aan gebouwen als onderdeel van de vastgoedontwikkeling
Daarnaast focust dit hoofdstuk op de baten voor water- en bodemingrepen in (stichtingskosten): Bijvoorbeeld: minimale hoeveelheid wateropvang op daken van
gebiedsontwikkelingen, met als doel om inzicht te geven in welke partijen baten gebouwen.

ontvangen van ingrepen uitgevoerd in het water- en bodemdomein. Onze onderliggende

analyse bestaat uit de volgende stappen: Gebiedsontwikkeling - Ingrepen als onderdeel van het klaarmaken van het gebied voor

bouw en het inrichten van de openbare ruimte (grondexploitatie). Bijvoorbeeld:
1. Opstellen van een groslijst met ingrepen voor het water- en bodembelang. Hiervoor ingrepen in het openbaar gebied, zoals wadi’s, en bodemversterkingen.
baseren wij ons op de kamerbrief ‘Water en Bodem Sturend’, d.d. 25-11-2022. Deze

kamerbrief noemt 33 structurerende keuzes, verdeeld over acht thema’s gerelateerd 3. Wijk- en stadsdeelontwikkeling - Ingrepen rondom of buiten gebiedsontwikkelingen.
aan de borging van het water- en bodembelang. Deze lijst vullen we aan met ingrepen Bijvoorbeeld: de ganleg van sluizen rondom het gebied ter bevordering van het beheer
uit de Maatlat en Keuzehulp, te vinden in bijlage IlI. van het waterpeil.

4. Regionale ontwikkeling - Ingrepen buiten gebiedsontwikkeling en niet logisch

2. ldentificeren van welke structurerende keuzes die een logische verbinding hebben met
gebiedsontwikkelingen. Dit doen we aan de hand van de PTP-principes:
proportionaliteit, toerekenbaarheid en profijt.

toerekenbaar aan de gebiedsontwikkeling?: Bijvoorbeeld: nationale programma’s zoals
Ruimte voor de Rivieren of Nationale Deltaprogramma.

We behandelen achtereenvolgens welk type kosten verschillende partijen maken binnen
het water- en bodemdomein voor gebiedsontwikkeling: gemeenten, waterschappen,
provincies, het Rijk, drinkwaterbedrijven en tenslotte projectontwikkelaars. We gaan

4. Bepalen welke partij deze kosten doorgaans maakt?. daarbij uit van ‘traditionele gebiedsontwikkeling’ met ‘traditionele’ rolverdelingen. We
sluiten af met tussenconclusies.

3. Beschrijven welke kosten er zijn voor de maatregel, zowel tijdens de ontwikkeling en
realisatie als tijdens exploitatie en beheer.

De uitkomsten van de onderliggende analyse treft u in bijlage A. In de analyse gaan wij
eerst in op de kosten en kostenmakers, waarna de baten en baathebbers volgen.

1: hierbij gaan we uit van veelvoorkomende situaties en ordening tussen verschillende stakeholders in
gebiedsontwikkeling en in het water- en bodemdomein. Echter, er bestaan samenwerkingsvormen waarin

partijen andere afspraken maken, zoals bij een DBFMO constructie. Hierover meer in bijlage 1.

2: deze ingrepen zouden ook plaatsvinden als de gebiedsontwikkeling er niet zou zijn.
a Er zit geen causaal verband.
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De kosten per levenscyclus per stakeholder: per schaalniveau maken
verschillende partijen verschillende kosten in zowel de CAPEX als OPEX

Verschillende partijen maken kosten voor water en bodem in, rond en buiten
gebiedsontwikkelingen. Ze spitsen zich toe op verschillende schaalniveaus, en in

sommige gevallen ook op de CAPEX (Capital Expenditure) dan wel OPEX Gemeente Provincie = Waterschap Het Rijk  Drinkwater Vastgoed-
(Operational Expenditure) van de maatregel. bedrijf ontwikkelaar
1. Plotontwikkeling - Ingrepen aan gebouwen als CapEx Soms! Nee Nee Nee Nee Ja
! onderdeel van de vastgoedontwikkeling
(stichtingskosten): Bijvoorbeeld: minimale OpEXx Soms? Nee Nee Nee Nee Belegger?

hoeveelheid wateropvang op daken van gebouwen.

2. Gebiedsontwikkeling - Ingrepen als onderdeel van CapEx Ja Nee Nee Nee Nee Kan3
< het klaarmaken van het gebied voor bouw en het
= inrichten van de openbare ruimte (grondexploitatie). OpEx Ja Nee Nee Nee Nee Vrijwel
S Bijvoorbeeld: ingrepen in het openbaar gebied, zoals nooit*
S wadi’s, en bodemversterkingen.
S
S 3. Wijk- en stadsdeelontwikkeling - Ingrepen rondom CapEx Ja Ja Ja Soms Soms Nee
g of buiten gebiedsontwikkelingen. Bijvoorbeeld: de
S aanleg van sluizen rondom het gebied ter OpEx Ja Ja Ja Soms® Soms Nee
bevordering van het beheer van het waterpeil.
4. Regionale ontwikkeling - Ingrepen buiten en niet CapEx Nee Ja Ja Ja Ja Nee
logisch toerekenbaar aan de gebiedsontwikkeling:
Bijvoorbeeld: Nationale programma’s zoals Ruimte OpEx Nee Ja Ja Ja Ja Nee
+ voor de Rivieren of Nationale Deltaprogramma.
1: gemeente kan optreden als ontwikkelaar van maatschappelijk vastgoed, en is doorgaans ook eigenaar 3:in sommige gevallen doen private partijen de grondexploitatie.

2: de ontwikkelaar verkoopt het vastgoed doorgaans aan een belegger, die dan de OpEx betaalt. In sommige gebieden waarin partijen experimenteren met andere vormen, bijvoorbeeld een DB(F)MO met 30 jaar beheer erbij.

ervan, waardoor zij de OpEx betaalt. 4: doorgaans is een gemeente de eigenaren van de openbare ruimte, en betaalt de gemeente de OpEx. Er zijn
gevallen wordt de ontwikkelaar ook de eigenaar tijdens gebruik, zoals bij woningcorporaties die ontwikkelen. ° 5: kan voorkomen, maar niet gebruikelijk
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De baten per levenscyclus per stakeholder: naast ‘financiéle baten’ kennen
water- en bodemingrepen ook positieve effecten van niet financiéle aard

We richten ons in dit onderzoek op de financiéle baten
vanuit water- en bodemingrepen. Verschillende partijen
ervaren baten van water en bodem in, rond en buiten
gebiedsontwikkeling. Deze financiéle baten liggen ‘dichterbij’
de planeconomie van gebiedsontwikkelingen dan niet-
financiéle baten.

Niet-financiéle (4 en niet-monetariseerbare! (3) baten en
baathouders zijn buiten scope. Dan gaat het om de baten en
baathouders die samen hangen met betere luchtkwaliteit,
schone lucht, minder geluidshinder, betere gezondheid,
minder hitte stress, lagere zorgkosten, minder
arbeidsverlies, hogere arbeidsproductiviteit en C02 opslag.

Een grote meerwaarde van water- en bodemingrepen zit
momenteel in de indirecte financiéle baten. Het gaat vaak
over lagere beheer- en onderhoudskosten, vermeden schade
en over momenteel nog moeilijk monetariseerbare
stijgingen qua waarde aan vastgoed. Deze indirecte waarden
komen nu niet tot uiting in de planeconomie van
gebiedsontwikkelingen, en vragen om doorontwikkelingen
van de financiéle kaders en arrangementen rondom
gebiedsontwikkelingen — zoals het waarderen van
toekomstige schades of benodigde herinvesteringen door
klimaatverandering.

Directe financiéle baten (1

» Meeropbrengst vastgoedontwikkeling in grond én
vastgoed (vastgoedeigenaar)

» Lagere investering aanleg/beheer riolering
(gemeente/rioolbedrijf)

» Hergebruik regenwater: minder kosten
drinkwatergebruik openbare
ruimte/bewoners/bedrijven (drinkwaterbedrijven)

» Groen (bv. groen dak) heeft een verkoelend effect: leidt
tot minder energiekosten koelen (vastgoedeigenaar). Dit
effect kan breder worden doorgetrokken dan alleen
groene daken.

€

Baten

Kosten

Figuur: niveaus van financiéle baten en analyse op baathebbers

1: gemeente kan optreden als ontwikkelaar van maatschappelijk vastgoed, en is doorgaans ook eigenaar

ervan, waardoor zij de OpEx betaalt.

2: de ontwikkelaar verkoopt het vastgoed doorgaans aan een belegger, die dan de OpEx betaalt. In sommige
gevallen wordt de ontwikkelaar ook de eigenaar tijdens gebruik, zoals bij woningcorporaties die ontwikkelen.

Indirecte financiéle baten (2)

» Waardestijging (omliggend/betreffend) vastgoed:
duidelijk specificeren bij omliggend reeds bestaand
vastgoed (vastgoedeigenaar)

» Toename OZB-inkomsten door waardestijging vastgoed
(gemeente)

> Dubbelgebruik groen/blauwe ruimte (voor spelen,
welzijn, cultuur): minder kosten voor aanleg en inrichting
aparte voorzieningen (gemeente)

» Minder waterafvoer leidt tot meer geconcentreerde
afvoer van rioolwater: lagere zuiveringskosten + lagere
afvoerkosten + minder investeringen (gemeente en
waterschappen)

> Besparing afvoer/wegpompen overtollig water
(gemeente)

» Minder schade door wateroverlast/overstromingen +
droogte/ verzakkingen (schade en ongeplande
herstelwerkzaamheden) (gemeente/verzekeraar)

» Minder kosten voorkomen wateroverlast/droogte
(gemeente en waterschappen)

» Minder paalrot/funderingsproblemen bebouwing
(vastgoedeigenaar)

» Minder drinkwatergebruik: minder aanboren
drinkwaterbronnen (drinkwaterbedrijven)
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De baten per levenscyclus per stakeholder: de meerwaarde van water- en
bodemingrepen op de lange termijn, weergeven in kasstromenschema’s

A
__________________________________________________________________________ PO Vastgoedeigenaren/
woningcorporaties
T T T T T Hogere restwaarde, lagere
l l l l l l beheerkosten en
v herstelwerkzaamheden
A 4

Water- en bodemingrepen als onderdeel

van CAPEX gebiedsontwikkelaar Verzekeraars

{ v ¢ ¢ ¢ l l l Keren minder schade uit, doordat
het gebied veerkrachtiger is tegen
i ‘ klimaatschades.

‘ Waterschappen
. l l l l l l Minder investeringen nodig omdat

het gebied zelf “afwenteling

----------------------------------------- voorkomt”.
__________________
CAPEX OPEX Figuur: illustratieve kasstroomschema’s per stakeholder in gebiedsontwikkeling waarbij water- en Tijd
bodemingrepen zijn uitgevoerd door extra te investeren tijdens de ontwikkelingsfase.
Gebiedsontwikkelaar investeert Anderen profiteren
Gebiedsontwikkelaar (gemeente/marktpartij) draagt de Andere partijen ervaren de voordelen van de investeringen in water- en bodemingrepen tijdens de gebruiksfase. De
(extra) investering in water- en bodemingrepen tijdens Gebiedsontwikkelaar heeft zijn grondexploitatie tegen die tijd afgesloten. Ter illustratie tonen we hierboven de
het ontwikkelen van een gebied, wat resulteert in een kasstromen van vastgoedeigenaren, verzekeraars en waterschappen. Het gevolg van de investeringen in water- en
negatiever resultaat in de businesscase van de bodemmaatregelen is in een positiever financieel resultaat voor stakeholder tijdens de gebruiksfase. Andere indirecte

betreffende ontwikkeling. financiéle baten zoals benoEd op de vorige pagina kennen een vergelijkbaar effect.
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Samenvattend: financiéle kosten van water- en bodemingrepen liggen ver van de
baten bij vastgoed- en gebiedsontwikkelingen

Vastgoed- en gebiedsontwikkelaars nemen water- en bodemingrepen op als kostenposten
in hun begrotingen (respectievelijke stichtingskosten of grondexploitatie). Een deel van de
waarde van water- en bodemingrepen valt te vertalen naar positieve financiéle effecten.
Een beperkt deel van die financiéle baten komt nu tot uiting binnen de veelal gehanteerde
grenzen van de planeconomie van gebiedsontwikkelingen - namelijk in grondprijzen en
vastgoedprijzen. Die uiting in de vastgoedprijzen en grondprijzen dekken niet altijd de
opgenomen kosten in de stichtingskosten of grondexploitatie. Desalniettemin is de waarde
er wel degelijk.

Er is sprake van een dubbele split incentive die het lange termijn water- en bodembelang
haaks tegenover economisch rationele besluitvorming plaatst in vastgoed- en
gebiedsontwikkelingen

Een aanzienlijk gedeelte van de baten komt pas na de gebiedsontwikkeling tot uiting. Een
belangrijk deel komt vaak terecht bij andere partijen dan de partijen die in de
gebiedsontwikkelingen meedoen aan de besluitvorming en financiering van water- en
bodemingrepen. De financiéle waarde van water- en bodemingrepen komt dus niet direct
terecht bij de partijen die de kosten maken. Voor de partijen die besluiten over de water-
en bodemingrepen bij inrichting en aanleg van een gebied kosten de ingrepen geld. Andere
partijen plukken de vruchten.

Binnen de huidige financiéle kaders en arrangementen van gebiedsontwikkelingen
betekent dat, dat de besluitvormers in gebiedsontwikkeling het water- en bodembelang
niet altijd voorop stellen. En andersom: niet alle partijen die baten hebben bij het treffen
van ingrepen voor het lange termijn water- en bodembelang, maken kosten. Kortom, er is
sprake van een dubbele split incentive. Enerzijds in de tijd, anderzijds in wiens
portemonnee de kosten en financiéle baten terecht komen.

De huidige praktijk die leidt tot suboptimale water- en bodemingrepen in vastgoed- en
gebiedsontwikkelingen, kan vervolgens leiden tot aanzienlijke kosten voor herstel,
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Figuur: vergelijking van de vastgoed waardeketen businesscase (‘planeconomie’) met en zonder maatregelen
voor het lange termijn water- en bodembelang. Het principe dat rekening houden met het lange termijn
water- en bodembelang zorgt voor kostenbesparing op lange termijn (beheerskosten, herstel/schadekosten)
komt hier niet in terug, omdat die kostenbesparing landt in andere portemonnees: de split incentive.

eparatie of verbetering in betreffende gebieden de toekomst. Deze afwenteling van

kosten naar de toekomst en soms naar andere partijen zien sommigen als een ‘financiéle
weeffout’.

Omdat de korte-termijn economische ratio niet leidt tot het borgen van het lange termijn
water- en bodembelang in gebiedsontwikkelingen, hebben bewakers van het publieke
belang — in het specifiek het lange termijn water- en bodembelang — de juiste kaders te

S

tellen om de planvorming in gebiedsontwikkelingen de juiste kant op te sturen.
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Inleiding tot instrumentarium om baten uit water- en bodemingrepen te

verzilveren

In hoofdstuk 5 zagen we dat financiéle baten van water- en bodemingrepen in sommige
gevallen terecht komen bij partijen die niet de kosten maken tijdens vastgoed- en
gebiedsontwikkelingen. In dit hoofdstuk bespreken we welke (financiéle) instrumenten
partijen hebben om de financiéle baten die volgen uit water- en bodemingrepen, te
verzilveren en in te zetten voor het dekken van de kosten voor deze ingrepen in vastgoed-
en gebiedsontwikkelingen. De instrumenten op de volgende pagina’s hebben betrekking op
het verzilveren van die baten naar de spelers die investeringen in water- en bodemingrepen
doen. Achtereenvolgens gaan we in op:

1. De onroerendezaakbelasting (0ZB) om stijging van vastgoedwaarde bij
vastgoedeigenaren te innen, ten gevolge van water- en bodemingrepen.

2. Rioolheffing, om bij de gebruikers van het vastgoed en het gebied de extra kosten die
de gemeente maakt te dekken.

3. Waterschapsbelasting®, waarmee waterschappen extra inkomsten kunnen ophalen om
hun kosten in het water- en bodemdomein te dekken, vanuit de gedachte dat er minder
kosten op lokaal gebied nodig zijn en minder toekomstige schade plaatsvindt.

4. Fondsvorming vermeden schade: een instrument om partijen hun toekomstig
vermeden schadekosten tijdens gebruik voor te financieren door te mee te investeren
tijdens ontwikkeling.

5. Drinkwatertarieven: een instrument waarmee drinkwaterbedrijven extra inkomsten
kunnen ophalen om hun kosten of bijdragen in het water- en bodemdomein te dekken.

1: Wat bedoelen we hier? Niet “de hele waterschapsbelasting” generiek verhogen om W&B in
gebiedsontwikkeling te bekostigen, maar: binnen de kaders van kostentoerekening en kostendekkendheid
kunnen waterschappen in hun tariefstelling en meerjarenraming rekening houden met (a) lagere toekomstige
uitgaven door preventieve ingrepen en (b) benodigde investeringen in hun eigen taken. Dat hoort primair
thuis bij de watersysteemheffing (als het om systeemmaatregelen gaat) en bij de zuiveringsheffing (als het
om zuiveringsketenmaatregelen gaat). Per maatregel bepaal je dus de juiste heffing.

6. Vastgoedprijs: de mogelijkheid om de extra kosten van ingrepen in water en bodem op
vastgoedniveau te verdisconteren in de verkoopprijs van vastgoed.

7. Grondprijs: De grondprijs volgt uit de residuele grondwaarde, wat een resultante is van
de totale opbrengstwaarde van het vastgoed (beleggingswaarde) minus de totale
bouwkosten (vastgoedontwikkeling).

8. Kostenverhaal: Overheden moeten de kosten die zij maken verhalen, zowel
publiekrechtelijk als privaatrechtelijk. Dit geldt ook voor ingrepen in water en bodem.

9. Erfpacht: In de situatie waarin de grond in eigendom is bij de gemeente, en de
gemeente de grond uitgeeft in erfpacht, kan de gemeente de aanlegkosten
compenseren door de jaarlijkse canon te verhogen, zolang de waarde ook tot uiting
komtin de grond.

10. Baatbelasting: de gemeente kan baatbelasting heffen van degenen die een onroerende
zaak in een bepaald gebied bezitten en die profiteren van de totstandkoming van
voorzieningen — onder andere die leiden tot het behoud van “droge voeten”.

In dit hoofdstuk hanteren we de volgende iconen voor de verschillende partijen:

Gemeente Waterschappen Provincie Rijk Drinkwater  Ontwikkelaar

bedrijven
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Financiéle arrangementen en kaders voor bekostiging:

Met onroerendezaakbelasting verzilvert de gemeente baten uit vastgoedwaardestijging. Een
gemeente/rioleringsbedrijf kan via rioolheffingen ook financiéle baten verzilveren.

/\’

1. Onroerendezaakbelasting (0OZB): Gemeenten heffen de onroerendezaakbelasting (OZB) op basis
van de vastgestelde WOZ-waarde van woningen. Deze belasting genereert directe inkomsten die
gemeenten inzetten voor lokale voorzieningen en investeringsprojecten. De WOZ-waarde is leidend
voor de hoogte van OZB-inkomsten. Investeringen in water- en bodemingrepen, groenvoorzieningen
en andere mitigerende ingrepen kunnen leiden tot een verhoogde WOZ-waarde van de woningen.
De verhoogde WOZ-waarde leidt tot hogere OZB-inkomsten, waarmee eerdere investeringen door
gemeenten (deels) gedekt kunnen worden. In onder andere de Verenigde Staten wordt deze manier
van bekostigen veelvuldig toegepast: tax increment financing.

2. Rioolheffing: De verantwoordelijkheid voor de aanleg, het beheer en onderhoud van riolering ligt
doorgaans bij gemeenten. Door investeringen in ingrepen om water langer lokaal vast te houden,
wordt de druk op rioolsystemen verlicht, wat op de lange termijn resulteert in minder onderhoud en
herinvesteringen. Bij gelijke heffingen ontstaat ruimte om additioneel te investeren water- en
bodemmaatregelen. Voorbeeld: Rotterdam Rioleringsbedrijf.

Voorbeeld 1:

Een woning met een groen dak kan een WOZ-
waardestijging van € 15.000 realiseren, wat leidt tot
een extra OZB-opbrengst van € 20 per woning per
jaar. Bij 1.000 woningen kan dit resulteren in €
200.000 extra OZB-inkomsten.

Voorbeeld 2:

In een gebiedsontwikkeling van 1.000 woningen
worden ingrepen toegepast om water langer lokaal
op te slaan. De rioolheffing blijft gelijk. De
uitgevoerde ingrepen leveren een kostenbesparing
van € 150,- per woning op voor de riolering, wat
resulteert in € 150.000 per jaar. De contante
waarde van de verwachte besparingen zet de
gemeente in voor het dekken van meerkosten bij
ontwikkeling.
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Financiéle arrangementen en kaders voor bekostiging
Met waterschapsbelasting, fondsvorming en drinkwatertarieven baten verzilveren
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3. Watersysteemheffing: Waterschappen kunnen belastingen innen bij inwoners en bedrijven om
waterbeheeringrepen te financieren. De opbrengsten van deze heffingen kunnen zij gebruiken voor (extra)
investeringen in waterberging, onderhoud van waterkeringen en andere klimaatadaptieve ingrepen.

4. Fondsvorming vermeden schade: Overheden kunnen fondsen opzetten op basis van de contante waarde van
vermeden toekomstige schade-uitkeringen. Door investeringen in waterberging en andere ingrepen kunnen
gemeenten en waterschappen bijvoorbeeld toekomstige schade door overstromingen of wateroverlast voorkomen.
Dat resulteert in de toekomst tot minder uitgaven. Denk is om verzekeraars hier ook in te betrekken (gebiedsgericht
fonds) Een uitdaging voor dit instrument betreft waar inkomsten vandaan kunnen komen om het fonds te vullen
(revolverendheid). Besparing in de toekomst leiden namelijk niet direct tot daadwerkelijke inkomsten.

5. Drinkwatertarieven: Drinkwaterbedrijven kunnen investeringen in nieuwe bronnen en infrastructuur
doorrekenen in de drinkwatertarieven. Door de kosten van klimaatadaptieve ingrepen te integreren in de tarieven,
kunnen drinkwaterbedrijven de benodigde investeringen financieren. Daarmee zouden zij kunnen bijdragen aan

vastgoed- en gebiedsontwikkelingen.

Voorbeeld 3:

Een waterschap verhoogt de
waterschapsbelasting met een percentage
dat specifiek kosten dekt voor het bijdragen
aan gebiedsontwikkelingen om
wateroverlast te verminderen.

Voorbeeld 4:

Een vermeden toekomstige schade-
uitkering voor een gebiedsontwikkeling
wordt geschat op € 100.000 per jaar. Dit
bespaarde bedrag gebruikt men om een
fonds op te bouwen, waarmee risico
mitigerende ingrepen in het gebied kunnen
worden gesubsidieerd.

Voorbeeld 5:

Een drinkwaterbedrijf verhoogt de tarieven
met een klein percentage om de kosten van
het aanleggen van nieuwe
drinkwaterbronnen te dekken?.

1: Ook denkbaar is het verplaatsen van bestaande bronnen om
problematiek veroorzaakt door de drinkwaterwinning tegen te gaan
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Financiéle arrangementen en kaders voor bekostiging

Met de vastgoedprijs en grondprijs verzilvert de ontwikkelaar baten uit vastgoedwaardestijging. De
(semi)overheid kan via kostenverhaal ook financiéle baten verzilveren.

)
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6. Vastgoedprijs: Ingrepen in water en bodem op vastgoedniveau, verhogen de bouwkosten bij
vastgoedontwikkeling. Deze kostenstijging wordt vertaald naar een hogere vastgoedprijs. Zolang de
hogere vastgoedprijs binnen proportie is, leidt dit tot een verzilvering van de baten. De investering in

water- en bodemingrepen wordt hiermee gedekt.

7. Grondprijs: De grondprijs volgt uit de residuele grondwaarde, wat een resultante is van de totale
opbrengstwaarde minus de totale bouwkosten (vastgoedontwikkeling), minus de resultante van de
vastgoedexploitatie. Als de bouwkosten stijgen, daalt de residuele grondwaarde. Dit komt door het
hefboomeffect: kleine veranderingen in de bouwkosten hebben een groot effect op de residuele
grondwaarde. Verhoogde kosten, als een resultaat van ingrepen in water en bodem op vastgoedniveau,
in de vastgoedontwikkeling of -exploitatie leiden tot een lagere grondwaarde.

8. Kostenverhaal: Overheden moeten de kosten die zij maken verhalen, zowel publiekrechtelijk als
privaatrechtelijk. Dit geldt ook voor ingrepen in water en bodem. De kosten kunnen echter alleen aan de
ontwikkelaar worden doorberekend als er sprake is van een positieve private businesscase. Wanneer
kostenverhaal mogelijk is, biedt dit ruimte om tot afspraken te komen over financiéle bijdragen en de
baten uit water- en bodemingrepen te verzilveren. Later dit hoofdstuk gaan we daar dieper op in.

Voorbeeld 6: De woningen in een gebiedsontwikkeling
krijgen groene daken. Deze daken bieden niet alleen
meerwaarde voor waterberging, maar hebben ook een
verkoelend effect en esthetische waarde. Dit maakt een
proportionele verhoging van de vastgoedprijzen
mogelijk.

Voorbeeld 7: De woningen in een gebiedsontwikkeling
worden uitgevoerd met polderdaken en ingrepen in de
drainage, om meer water te bergen. De ingrepen kunnen
niet worden doorgelegd in de vastgoedprijs. De hogere
bouwkosten leiden tot een lagere residuele
grondwaarde, waardoor de grondprijs lager is.

Voorbeeld 8: De water- en bodemingrepen in een
gebiedsontwikkeling resulteren in hogere
inrichtingseisen, met hogere inrichtingskosten. De
gemeente maakt afspraken met de ontwikkelaar over
het verhalen van de gemeentelijke kosten. Er is ruimte in
de business case en de gemeentelijke kosten worden
verhaald op de ontwikkelaar.
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Financiéle arrangementen en kaders voor bekostiging:

Met onroerendezaakbelasting verzilvert de gemeente baten uit vastgoedwaardestijging. Een
gemeente/rioleringsbedrijf kan via rioolheffingen ook financiéle baten verzilveren.

9. Erfpacht: In de situatie waarin de grond in eigendom is bij de gemeente, en de gemeente
de grond uitgeeft in erfpacht, kan de gemeente de aanlegkosten compenseren door de
jaarlijkse canon te verhogen, zolang de waarde ook tot uiting komt in de grond. De
gemeente heeft de vrijheid om de methodologie te kiezen waarmee zij de grondwaarde
bepaalt. Dit stelt hen in staat om adequaat te reageren op lokale omstandigheden en
ontwikkelingsdoelstellingen.

10. Baatbelasting: de baatbelasting werkt als kostenverhaal bij bestaande gebouwen. De
gemeente doet ingrepen in bestaande gebieden. Dit levert voordeel op voor de
vastgoedeigenaar. De vastgoedeigenaar ontvangt een aanslag op basis van de PTP-
berekening. In de praktijk passen gemeenten dit instrument zelden toe. Het Rijk onderzoekt
mogelijkheden om dit instrument nieuw leven in te blazen.

Voorbeeld 9: Om de waterveiligheid binnen een
gebiedsontwikkeling te garanderen, voert de gemeente water-
en bodemingrepen uit. De gemeente behoudt eigendom van de
grond en verleent deze in erfpacht na ontwikkeling. De
vastgoedeigenaar betaalt een jaarlijkse canon. Dankzij
keuzevrijheid in de bepaling van de grondwaarde, kan de
gemeente de extra kosten voor de aanleg en het onderhoud van
de ingrepen in de jaarlijkse canon verwerken, wat de
vastgoedeigenaar verzekerd van 'droge voeten'.

Voorbeeld 10: een bestaande woonwijk kampt met slechte
waterberging en beperkte —buffer. Om de problemen op te
lossen, leggen het waterschap en de gemeente water- en
groenzones aan. Naast de beperkingen in incidenten, ervaren de
bewoners baten van de vergroening en krijgen zij garantie op
droge voeten. De vastgoedeigenaren ontvangen op basis van
een PTP-berekening een aanslag.
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Financiéle arrangementen en kaders voor bekostiging - kostenverhaal (1/2):
een overheidsinstrument wat mogelijkheden biedt om ‘extern’ gemaakte kosten voor water- en bodemingrepen

onderdeel te maken van de planeconomie

Kostenverhaal in het kort: Kostenverhaal is een instrument voor overheden waarmee zij de
kosten die zij maken voor bepaalde voorzieningen of activiteiten (bijvoorbeeld
infrastructuur, riolering, of bodemsanering) proportioneel doorberekent aan
vastgoedontwikkelingen en -eigenaren die hiervan profiteren!. Gemeenten maken
veelvuldig gebruik van dit instrument om bijvoorbeeld hun plankosten te verhalen.
Provincies, waterschappen en het Rijk hebben ook de mogelijkheid om kosten te verhalen
op vastgoedontwikkelingen, maar dit komt in de praktijk minder vaak voor. Hierna gaan we
in op wanneer kostenverhaal mogelijk is, welke vormen er bestaan en noemen we
voorbeelden voor gemeenten, provincies, waterschappen en het Rijk.

Voorwaarden voor kostenverhaal:

» Wettelijke basis: Een overheid kan alleen kostenverhaal plegen als dit expliciet is
toegestaan in de wet. In Nederland is dit bijvoorbeeld geregeld in de Omgevingswet
(Ow). Hierin staat een kostensoortlijst, met daarin ruimte voor het verhalen van kosten
voor water- en bodemingrepen. Via privaatrechtelijk kostenverhaal zijn ook kosten die
buiten deze lijst vallen verhaalbaar, indien hier goede afspraken over gemaakt worden.

» Causaal verband: Er moet een direct verband zijn tussen de kosten die de overheid
maakt en de voordelen die een partij ontvangt. Bijvoorbeeld: een vastgoedontwikkelaar
profiteert van de aanleg van een park met wadi’s naast de vastgoedontwikkeling.

1: het gaat hierbij om de partij die op het moment van het verhalen van de kosten, de eigenaar is van de
grond. In de praktijk heeft een kostenverhalende partij vrijheid in wannéér zij de kosten verhalen. Het is
overigens ook maatwerk wanneer een overheid zelf de betreffende kosten maakt. Vaak is het moment van
het betalen van het kostenverhaal onderdeel van de grotere onderhandelingen over het kostenverhaal om te
komen tot bijvoorbeeld een anterieure overeenkomst. Een voorbeeld is: 25% bij sluiten anterieure
overeenkomst, 25% bij omgevingsplan onherroepelijk vastgesteld, 50% bij start bouw.

» Evenredigheid: De doorberekende kosten moeten redelijk en proportioneel zijn. Dit
betekent dat de bijdrage in verhouding moet staan tot het voordeel dat de betaler
ontvangt. Causaal verband is onderdeel van de PTP-criteria (Profijt, Toerekenbaarheid en
Proportionaliteit).

» Transparantie: De overheid moet duidelijk maken welke kosten zij doorberekent en
waarom. Dit voorkomt willekeur en zorgt voor rechtszekerheid.

» Beperkingen op grond van rechtvaardigheid: Sommige kosten zijn niet verhaalbaar als
dit leidt tot onevenredige lasten voor de ontwikkelende partijen Bijvoorbeeld: kosten
voor aanleg van basisvoorzieningen zoals onderwijs of zorg berekent de overheid vaak
niet direct door op.

Publiekrechtelijk en privaatrechtelijk kostenverhaal: gemeenten komen doorgaans tot
privaatrechtelijke afspraken over het kostenverhaal en leggen die vast in anterieure
overeenkomsten. De privaatrechtelijke route om kosten te verhalen biedt naast de kosten
uit de kostensoortenlijst ook ruimte voor het verhalen van andere kosten. Hierover zijn
doorgaans goede onderbouwingen en afspraken nodig, waaruit blijkt dat het voor de
ontwikkelaar ook gunstig is om ‘meer te doen dan wat wettelijk verplicht is’.
Publiekrechtelijk kostenverhaal is vaak de ‘fall-back’ optie wanneer het niet lukt om er
privaatrechtelijk uit te komen. Gemeenten ervaren publiekrechtelijk kostenverhaal vaak als
ingewikkeld en arbeidsintensief. Deze optie is ook wel bekend als het ‘exploitatieplan’ of de
kostenverhaalsregels binnen het omgevingsplan.
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Financiéle arrangementen en kaders voor bekostiging - kostenverhaal (2/2):
een overheidsinstrument wat mogelijkheden biedt om ‘extern’ gemaakte kosten voor water- en bodemingrepen

onderdeel te maken van de planeconomie

Best practice voor effectief kostenverhaal: een integrale, goed onderbouwde en
makkelijk vindbare Nota Kostenverhaal & financiéle bijdrage

Kostenverhaal is het meest effectief wanneer ontwikkelaars al bij verwerving van
ontwikkelposities rekening kunnen houden met het kostenverhaal. Op die manier
is de kans op onnodige macro-aftopping klein. Daarvoor is enerzijds van belang om
met de verschillende water- en bodempartijen duidelijk te maken welke water- en
bodemprojecten waar een plek krijgen. Het gemeentelijk omgevingsprogramma
lijkt een goed middel om te faciliteren om die projecten concreet te maken. Daarin
moet niet alleen landen wat de gemeente zelf aan kostenverhaal wenst te plegen,
maar ook wat bijvoorbeeld het Waterschap gaat doen en van plan is te verhalen op
nieuwbouwontwikkelingen. Vervolgens is het van belang om tijdig kenbaar te
maken wat de beoogde investeringen zijn in de water- en bodemprojecten,
inclusief beoogde kosten, en wat de gevraagde bijdrage gaat zijn of op welke
manier de overheden die gaan berekenen. De basis hiervoor is het PTP-principe:
berekening via de Proportionaliteit, Toerekenbaarheid en Profijt beginselen.

In de praktijk zijn ontwikkelaars positief wanneer een Nota Kostenverhaal &
financiéle bijdrage goed is opgezet, onderbouwd, en makkelijk vindbaar is. Het lijkt
niet voor de hand te liggen als meerdere overheden eigen Nota’s Kostenverhaal &
financiéle bijdrage hanteren voor dezelfde gebieden, omdat dit voor ontwikkelaars
slecht navolgbaar en moeilijk vindbaar kan zijn. Eén Nota kostenverhaal &
financiéle bijdrage die het kostenverhaal vanuit meerdere overheidslagen verbindt
versnelt het proces van kostenverhaal voor ontwikkelende partijen, vermindert
discussie en verbetert de samenwerking. Hierdoor kunnen projecten sneller tot
uitvoering komen, wat bijdraagt aan het behalen van zowel
woningbouwdoelstellingen als doelstelling voor het water- en bodembelang.

Macro-aftopping

Aandachtspunt bij kostenverhaal is dat de hoogte van de te verhalen kosten niet groter mag zijn
dat de positieve financiéle ruimte die nog in de businesscase van de vastgoedontwikkeling zit.
Indien een overheid meer kosten probeert te verhalen dan er over is in de businesscase van de
ontwikkelaar na het aftrekken van alle kostenposten van de totale opbrengsten, dan is er sprake
van macro-aftopping. In dat geval kan, binnen de huidige praktijk, de kostenverhaler enkel de
kosten verhalen waar de businesscase ruimte toe laat.

Discussie over inbrengwaarden en andere lopende onderzoeken

Een belangrijk thema binnen anterieure onderhandelingen is het bepalen of er sprake is van
macro-aftopping. Daaruit volgt hoeveel kosten de gemeente daadwerkelijk gaat en kan verhalen
op het project. Bij het bepalen van of er al dan niet sprake is van macro-aftopping kan er
discussie ontstaan over de ‘inbrengwaarde’ of ‘verwervingswaarde’ van de gronden: het komt
voor dat wanneer een gemeente een inbrengwaardebepaling laat doen van eigendommen van
de ontwikkelaar, dat de uitkomsten niet in lijn liggen met de prijs waarvoor de ontwikkelaar de
betreffende eigendommen heeft gekocht, en waarvoor zij de eigendommen wil inbrengen.

Oplossing nodig om beter en vollediger kostenverhaal mogelijk te maken

Er lopen bij het Ministerie van VRO meerdere onderzoeken binnen een programma om te
bepalen hoe hier mee om te gaan. Vanwege de sterk technische aard van het onderwerp gaan
we hier niet verder op in. Wel benoemen we dat de huidige praktijk belemmerend werkt voor
het kunnen verhalen van de juiste hoeveelheid kosten vanuit het water- en bodemdomein en
dat een oplossing voor die discussie een bijdrage kan leveren aan het mogelijk maken van beter
en vollediger kostenverhaal voor water- en bodemmaatregelen.
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(Beperkte) waardestijging van vastgoed door water- en bodemingrepen
Verdere ontwikkeling van de financiéle kaders en arrangementen van vastgoed- en gebiedsontwikkeling is nodig
om de toekomstige waarde in de planeconomie te brengen

In hoofdstuk 2 behandelden we dat de opbrengsten van vastgoed minus de stichtingskosten 3. Indien ingrepen in het water- en bodemdomein niet leiden tot uitlegbare
van vastgoed resulteren in de ‘residuele grondwaarde’. Alle residuele grondwaarden in het meerwaarde voor de kopende doelgroep en daarmee voor de vastgoedontwikkelaar,
gebied vormen opbrengsten in gebiedsontwikkelingen. Een hogere vastgoedwaarde zou in dan neemt niet iedere ontwikkelaar uit zichzelf het initiatief om extra kosten te
de basis moeten leiden tot een stijging in residuele grondwaarde, en daarmee tot een maken voor betere water- en bodemingrepen. De vastgoedontwikkelaar is in die zin
verbetering van het saldo van de grondexploitatie. een financiéle ‘middle-man’ en beredeneert vanuit de waarde vanuit de koper en
gebruiker van het vastgoed. Als die geen rekening houden met de waarde van water-
Veel water- en bodemingrepen leiden in de toekomst tot besparingen tijdens het gebruik / en bodemingrepen — bijvoorbeeld omdat een hypotheekverstrekker dat ook niet
beheer en exploitatie van het vastgoed. In contante waarde berekeningen leidt dat onder doet, of omdat er geen inzicht is in toekomstige water-/bodemschades — dan komt
aan de streep tot een beter saldo, en daarmee tot hogere vastgoedwaarde. Volgens de dat ook niet tot uiting in de businesscase van de ontwikkelaar. Een financiéle
bovengenoemde basisprincipes van planeconomie zou dat dus moeten leiden tot meer incentive of ‘stok’ is nodig.
residuele grondwaarde en vervolgens meer grondopbrengsten en een beter
grondexploitatiesaldo. 4. De financiéle sector kan aan een knop draaien om kopers wél meer te laten bieden
voor vastgoed met meer water- en bodemveiligheid. Dit kunnen zij doen door
In de praktijk zien we echter dat die financiéle effecten in de vorm van besparingen, niet hypotheken met betere voorwaarden te verstrekken indien het vastgoed of het
leiden tot verhoging van de verkoopprijs. Met andere woorden: de toekomstige waarde gebied voldoet aan strengere eisen vanuit het water- en/of bodemdomein. Een goed
komt niet tot uiting in de prijs van nu. Dat heeft te maken met het volgende: voorbeeld is energie: woningen met betere energie labels kunnen minder kosten
. . B . verwachten tijdens gebruik. Dat betekent dat er maandelijks meer financiéle ruimte is
1. Bijverstrekking van hypotheken kijken hypotheekverstrekkers voornamelijk naar de voor andere betalingsverplichtingen. Ceteris paribus: de betalingsverplichtingen
financiéle situatie van de hypotheekaanvrager. Hoe beter die financiéle situatie, des jegens de hypotheekverstrekker. De koper heeft dan dus meer ruimte om rente te
te meer de aanvrager mag lenen. Denk aan het inkomen, schulden, et cetera. betalen en af te lossen — dat opent de deur voor een hogere hypotheek. Met die

hogere hypotheek kan de koper een hogere prijs betalen voor de woning. Dat is een
argument voor het principe van een ‘klimaatlabel’, waar het water en bodembelang
dan onderdeel van moet zijn.

2. Door de grote druk op de markt zijn de verkoopprijzen voor woningen hoog. Sterke
waarde bepalende factoren zijn locatie, locatie, locatie?, oppervlakte,
tuin/buitenruimte en de oppervlakte daarvan, esthetiek, bouwjaar en oriéntatie.

Onzekere toekomstige lasten vanuit water- en bodemrisico’s vallen in het niet ten 5. Of anders bekeken: Het expliciet waarderen van klimaatschaderisico’s (overstroming,

opzichte van de eerder genoemde factoren als locatie. In de huidige markt met grote zetting, droogte) werkt prijsverlagend in aan- en verkoop van grond en vastgoed, als

woningtekorten speelt het fenomeen ‘wat een gek ervoor wilt betalen’ ook een hypotheekverstrekkers die risico’s prijzen. Dat dempt de opbrengstpotentie en

belangrijke rol in de prijsvorming — dit is zichtbaar in het overbieden. daarmee de investeringsruimte in nieuwbouw. Daarmee ontstaat een incentive in de
1: “Locatie, locatie, locatie” is een spreuk in de vastgoedwereld wat de waarde van locatie benadrukt. Dit hangt wereld van vastgoed- en gebiedsontwikkeling om meer te investeren in water- en
samen met oude economische basisbeginselen over locatie versus reisafstanden, en is nog steeds bepalend in de bodem maatregelen.

waardering van vastgoed. Zo heeft een kantoor op de Zuid-as aanzienlijk meer waarde dan exact hetzelfde
gebouw in bijvoorbeeld de gemeente Veere.
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Reflectie op instrumenten om baten van water- en bodemingrepen te

verzilveren

Er bestaan instrumenten om de financiéle baten van water- en bodemingrepen te verzilveren. Hiermee kunnen
partijen (een deel van) de kosten die zijn maken voor vastgoed- en gebiedsontwikkeling dekken.

Tien instrumenten kunnen de split incentive overbruggen

Langetermijn water- en bodemingrepen kennen meestal een split incentive. De baten
landen elders dan de plek waar de kosten worden gemaakt. Goed nieuws: er bestaan een
aantal instrumenten om (een deel van de) financiéle baten terug te leiden naar de
kostenmakende partij. Binnen de planeconomie van gebiedsontwikkelingen zijn dat:
kostenverhaal, uitgifte conform residuele grondwaarde prijsmethode en verrekenen van
vastgoedwaardestijgingen in de verkoopprijs bij ontwikkeling.

Een deel van de instrumenten reiken over de ‘grenzen van planeconomie’ heen
Instrumenten uit de vorige alinea zijn instrumenten ‘binnen de gebruikelijke arena van
vastgoed en gebiedsontwikkeling’ — maar een aantal partijen die kosten maken voor water-
en bodemingrepen zitten niet in die arena. Die partijen doen niet mee in de planeconomie.
In dit hoofdstuk benoemen wij een aantal instrumenten voor die partijen om de financiéle
baten van water- en bodemingrepen die zij betalen, te verzilveren. Concreet gaat het over:
de onroerendezaakbelasting, rioolheffing, waterschapsbelasting, drinkwatertarieven,
baatbelasting en fondsvorming vermeden schade. Daarmee doen deze instrumenten een
beroep op gelden van ‘buiten’ de planeconomie, die in potentie minder uitgeput zijn en
mogelijk kunnen leiden tot soelaas in de businesscase voor het lange termijn water- en
bodembelang van gebiedsontwikkelingen. Dat

Huidige manier van rekenen is niet voordelig voor het langetermijnbelang

Om met de laatste te beginnen: hier is nog beperkte ervaring mee. Dit komt doordat
partijen op een andere manier kijken naar investeringsbesluitvorming. Daarbij is zelden
sprake van een afweging tussen twee verschillende opties, waarbij de vermeden schade bij
de betere opties wordt ingezet in een fonds. In de huidige praktijk komt het vaak voor dat
partijen kijken naar welk optie haalbaar is op de korte termijn, en waar dekking voor te
vinden valt. Vaak is dat dan de goedkopere optie. Er is geen sprake van een vergelijking van
twee opties op basis van de kosten voor de totale levenscyclus. Zolang het water- en

bodembelang niet via ‘stokken’ of meer bindend beleid in plannen verplicht terecht komt,
blijft het een vrijblijvende exercitie om wél te kiezen voor de juiste water- en
bodemingrepen.

Batenverzilvering bij gebruikers en eigenaren in de gebruiksfase kent beperkingen: geen
differentiatie mogelijk naar gebiedsontwikkelingsniveau

Verder hebben instrumenten als waterschapsbelasting, drinkwatertarieven en
onroerendezaakbelasting een gesocialiseerd karakter. Dat betekent dat iedereen in het
gebied van het waterschap, het drinkwaterbedrijf of gemeente, hetzelfde tarief betaalt. Het
lijkt niet direct kansrijk om deze belastingen te verhogen om gebiedsgerichte water- en
bodeminvesteringen te financieren. Er ontbreken instrumenten om tarieven gericht te
differentiéren voor gebruikers of vastgoedeigenaren die profiteren van het waarborgen van
het lange termijn water- en bodembelang.

Huidige financiéle kaders en arrangementen laten het lange termijn water en
bodembelang beperkt tot uiting komen in de prijs van vastgoed

De huidige manier van vastgoedbeprijzing neemt het lange termijn water- en bodembelang
beperkt mee. Schades en herstelwerkzaamheden als gevolg van water- en bodemrisico’s
maken geen onderdeel uit van de waarderingen. Om dit mogelijk te maken is verdere
ontwikkeling van de financiéle kaders en arrangementen in de wereld van
vastgoedfinanciering nodig. Te beginnen met het meenemen van de financiéle waarde van
toekomstige lasten of vermeden schade in het water- en bodemdomein als onderdeel van
de waardering van vastgoed. Hier kan een rol liggen bij de financiéle sector (meenemen van
water- en bodemaspecten in financiering) en bij het Rijk (regulering).
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Een leeswijzer tot de conclusies & aanbevelingen

Conclusies: antwoord op de hoofdvraag én conclusies aangaande de (on)mogelijkheden die vanuit het systeem

Hierna benoemen wij de belangrijkste conclusies uit dit onderzoek. Dat begint met conclusie 1, een antwoord op de
hoofdvraag:

Hoe kunnen overheden het water- en bodembelang en bijbehorende kosten borgen in financiéle kaders en arrangementen
voor gebiedsontwikkeling?

De hoofdvraag betreft een ‘hoe’-vraag waar we beknopt op antwoorden in dit hoofdstuk. Meer informatie over ‘hoe’ is te
vinden in eerdere hoofdstukken. De conclusies die daarna volgen zijn geen directe conclusies als antwoord op de hoofdvraag,
maar zij zijn minstens zo belangrijk en geven kleur aan het canvas van de mogelijkheden en onmogelijkheden om het lange

termijn water- en bodembelang financieel te borgen in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen. Dat biedt een opmaat
naar onze aanbevelingen.

Aanbevelingen: wat kan er nu, waar is systeemverandering nodig, waar is vervolgonderzoek nodig?

Op basis van de conclusies uit dit onderzoek doen wij een set aan aanbevelingen. De aanbevelingen die wij doen kennen drie
vormen:

1. Wat kunnen partijen nu al doen, binnen de context en kaders van het huidige systeem?

2. Wat voor systeemveranderingen zijn nodig om problematiek binnen de huidige financiéle kaders en arrangementen op
te lossen of te verbeteren?

3. Wat voor vervolgonderzoek is er nodig?
Wij behandelen bij de aanbevelingen steeds één van deze vormen van aanbevelingen. De aanbevelingen hebben elk een eigen

letter en zijn gekoppeld aan conclusies, met elk een eigen cijfer. We laten voor elke aanbeveling zien aan welke conclusie deze
is gekoppeld. Dat geeft lading aan waar de aanbeveling op is gestoeld en aan welke problematiek de aanbeveling is gekoppeld.
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Doelstelling: De ambitie van het ministerie van Infrastructuur en Waterstaat en het ministerie van
Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening is dat alle (toekomstige) kosten voor het water- en
bodembeheer structureel onderdeel uitmaken van de investeringsbeslissing en bij besluitvorming
binnen gebiedsontwikkelingen. Dit onderzoek dient als initiatief om een eerste stap te zetten richting
de verwezenlijking van die ambitie, door de financiéle situatie en besluitvorming over toekomstige
gebiedsontwikkeling te verbeteren, waarbij het water- en bodembelang is geborgd.

De onderzoeksvraag die hoort bij deze eerste stap richting de verwezenlijking van de ambitie is als
volgt:

1. Hoofdantwoord op de ‘hoe’-vraag: overheden kunnen op verschillende manieren het water- en
bodembelang en bijbehorende kosten borgen in financiéle kaders en arrangementen voor
gebiedsontwikkeling. We onderscheiden vier categorieén aan borgingsinstrumenten die nu
toepasbaar zijn:

1. Vastgoed- en gebiedsontwikkelaars publiekrechtelijk verplichten om bepaalde ingrepen ten
gunste van het water- en bodembelang uit te voeren

2. Met actief grondbeleid zelf de rol van gebiedsontwikkelaar invullen en daarmee volle regie
voeren over het borgen van het lange termijn water- en bodembelang in de openbare ruimte

3. Privaatrechtelijke afspraken maken met vastgoed- en gebiedsontwikkelaars om het lange
termijn water- en bodembelang te integreren in ruimtelijke plannen

4. Vastgoed- en gebiedsontwikkelaars financieel verleiden om bepaalde ingrepen ten gunste van
het water- en bodembelang uit te voeren

Het gaat hier om huidig beschikbaar instrumentarium. Overheden kunnen deze instrumenten direct

toepassen. Naast overheden hebben ook financiéle partijen instrumenten in handen om vastgoed-
en gebiedsontwikkelaars financieel te verleiden om meer te investeren in het lange termijn water-
en bodembelang. Wij verwachten dat zij die instrumenten aanzienlijk zullen inzetten vaker en
grootschaliger inzetten wanneer wetgeving hen daartoe verplicht.

2. Belangrijk: de inzet van het beschikbare instrumentarium ter borging kan de reeds financieel
negatieve saldi van gebiedsontwikkelingen verder doen verslechteren

Het inzetten van instrumenten om vastgoed- en gebiedsontwikkelaars te verplichten om die
ingrepen onderdeel te maken van hun plannen, kan leiden tot extra kosten in die plannen. Die extra
kosten verslechteren het saldo van de vastgoed- of gebiedsontwikkeling zolang daar geen of
beperkte extra opbrengsten tegenover staan. Dit terwijl gebiedsontwikkelingen al kampen met
serieuze tekorten:

1. Grootschalige NOVEX woningbouwlocaties: € 23.100 per woning als onderdeel van de GREX
en nog eens € 15.500 per woning buiten de GREX

2. Reguliere woningbouwontwikkelingen in bestaand stedelijk gebied: € 16.500 per woning en
nog eens € 34.100 per woning buiten de GREX

3. Reguliere woningbouwontwikkelingen in landelijk gebied / uitleggebieden: € 9.700 per
woning en nog eens € 16.000 4 € 22.000 per woning buiten de GREX

Het gaat hierbij om totale onrendabele toppen van de gehele grondexploitatie (‘als onderdeel van de
GREX’) en wat er niet kan worden toegerekend aan de grondexploitatie (‘buiten de GREX’). Grond-
en vastgoedexploitaties kunnen dus vanuit de reeds bestaande tekorten niet fungeren als
bekostigingsbron om ‘meerkosten’ voor betere water- en bodemingrepen te dekken. De vraag die
opkomt is: hoe dan wel?
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3. Wat gaat er mis? Er is sprake van een dubbele split-incentive, waardoor de positieve financiéle
effecten niet tot beperkt bijdragen aan het dekken van de meerkosten die landen in de
planeconomie van gebiedsontwikkelingen. Dat betekent: de kosten voor het realiseren van fysieke
maatregelen in een ruimtelijke ontwikkeling om het lange termijn water- en bodembelang veilig(er)
te stellen, landen in de businesscase van de gebiedsontwikkeling. Maar: de baten die volgen uit
minder schades, minder herstelwerkzaamheden, minder beheer- en onderhoudskosten — die baten
die landen in de portemonnee van andere partijen en komen pas na de gebiedsontwikkeling tot
uiting. Met andere woorden: die baten komen niet ten goede aan de businesscase van ruimtelijke
ontwikkelingen. Er bestaat dus geen positieve financiéle prikkel voor ontwikkelaars om maatregelen
te nemen om het lange termijn water- en bodembelang veilig te stellen in hun4 ontwikkeling.

4. Dat is problematisch, want het zorgen dan de maatregelen voor het lange termijn water- en
bodembelang financieel haalbaar zijn is randvoorwaardelijk voor de succesvolle realisatie ervan.
Uit een analyse van verschillende referentieprojecten concluderen we dat er moet worden voldaan
aan een set aan succesfactoren om het lange termijn water- en bodembelang effectief te borgen —
binnen danwel buiten de planeconomie van gebiedsontwikkelingen.

1. ‘Analyse’: tijdig inzicht in de lokale water- en/of bodemsituatie en —opgave —en onderliggend
systeem. Dit vormt de basis om rekening te kunnen houden met het lange termijn water- en
bodembelang.

2. Kennis om de technische en ruimtelijke oplossingen/ingrepen te bedenken voor de lokale
water- en/of bodemuitdaging.

3. Keuze: programmeer en financier de benodigde investeringen voor de water- en
bodemopgave in gebiedsontwikkelingen (planopgave), of als losse investeringen buiten
gebiedsontwikkelingen (systeemopgave).

4. Bij keuze “in gebiedsontwikkelingen’’: tijdig en volledig ruimtelijk, financieel en juridisch

borgen van de water- en bodemingrepen in de kader- en planvorming van
gebiedsontwikkeling.

Financiéle haalbaarheid van de ingrepen als onderdeel van de bredere businesscase van de
vastgoed- of gebiedsontwikkeling, of beschikbaarheid van gelden voor bekostiging buiten de
gebiedsontwikkeling. Zonder bekostiging geen maatregel, want het meenemen van het lange
termijn water- en bodembelang is vrijblijvend zolang er geen publieke kaders zijn die de
ruimtelijke ontwikkelaar verplichten om maatregelen te nemen. Resultaat: kosten worden
afgewenteld naar de lange termijn en naar andere partijen — zie ook de probleemstelling van
dit onderzoek en onze analyse van case studies.

Het laatste punt is zeer relevant en interessant vanuit het perspectief van on(mogelijkheden) die de
huidige financiéle kaders en arrangementen bieden om het lange termijn water- en bodembelang te
borgen in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen. Hierover meer op de volgende pagina
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5. Vanwege de onrendabele top in de integrale businesscase van gebiedsontwikkelingen bieden
bestaande financiéle kaders en arrangementen voor de ontwikkelingsfase van
gebiedsontwikkelingen geen soelaas om te komen tot financiéle haalbaarheid van maatregelen voor
het lange termijn water- en bodembelang. Een overzicht van de financiéle baten die volgen uit
investeringen in het lange termijn water- en bodembelang geeft inzicht in welke partijen de
baathebbers zijn. Binnen de planeconomie kan er via de volgende routes kosten en baten worden
verevend tussen partijen in de waardeketen: Grondexploitatie, Kostenverhaal, grondprijzen conform
Residuele Grondwaarde prijsmethode en verrekenen van Vastgoedwaardestijgingen in de verkoopprijs
bij ontwikkeling.

* Taxateurs nemen klimaatadaptiviteit beperkt mee in vastgoedwaarderingen
(vastgoedwaardestijging): Financiers van vastgoed of vastgoedportefeuilles zijn niet verplicht om
lange termijn financiéle effecten in het water- en bodemdomein mee te rekenen in de
vastgoedwaardering. De status quo is dat dit niet gebeurt, slechts in beperkte gevallen gebeurt
wordt er vrijwillig rekening gehouden met klimaatadaptiviteit in het kader van de EU Taxonomie
(momenteel een rapportageverplichting — zonder regulering). Simpel gezegd: de waarde van
investeringen in water- en bodem komen niet terug in de rekensommen en in de uiteindelijk
prijzen van vastgoed in gebiedsontwikkelingen.

* Openbare ruimte waar het lange termijn water- en bodembelang geborgd is, geniet niet van een
hogere waardering of beprijzing dan openbare ruimte waar geen extra maatregelen en kosten
zijn gemaakt. Sterker nog, momenteel wordt openbare ruimte vaak ‘om niet’ verkocht aan de
afdeling beheer en onderhoud van gemeenten. De waarde komt dus niet tot uiting in de prijs,
waardoor ontwikkelaars financieel geen ruimte krijgen om extra maatregelen te bekostigen.

* Ruimte voor kostenverhaal is beperkt door inbrengwaardediscussies. Het is van belang dat het
Ministerie van VRO met een oplossing komt voor deze beperkingen door de problematiek rondom
inbrengwaarden te verbeteren, zodat overheden de kosten die zij maken voor het lange termijn
water- en bodembelang kunnen verhalen op ruimtelijke ontwikkelingen. Dat stelt hen in staat om
de maatregelen zelf uit te voeren en te betalen.

Deze instrumenten voor de ontwikkelfase kennen dus beperkingen vanwege de onrendabele toppen
in de samengestelde businesscase van gebiedsontwikkelingen: er is beperkt tot geen geld meer
beschikbaar om vanuit de ene businesscase de andere de versterken. De instrumenten kunnen
daardoor niet effectief de meerkosten voor maatregelen voor het lange termijn water- en
bodembelang bekostigen. Deels omdat de waarde van investeringen in het lange termijn water- en
bodembelang niet tot uiting komt in de businesscase en planeconomie van gebiedsontwikkeling. De
conclusie volgt: er moet geld bij van elders.

Dat bracht ons tot de vraag of er mogelijkheden zijn buiten de reguliere grenzen van planeconomie
van gebiedsontwikkelingen — juist waar een deel van de positieve financiéle baten neerslaan?

6. Er zijn indirecte mogelijkheden om de financiéle baten die de investeringen in het lange termijn
water- en bodembelang teweegbrengen in de gebruiksfase, in te zetten voor bekostiging van
meerkosten voor het lange termijn water- en bodembelang in gebiedsontwikkelingen: Een
inventarisatie toont welke instrumenten de overheid tot haar huidige beschikking heeft om invloed uit
te oefenen op de geldstroom van de baathebber naar overheidslichamen — buiten de grenzen van de
planeconomie van gebiedsontwikkelingen. In het rapport benoemen wij de instrumenten
Onroerendezaakbelasting, Rioolheffing, Waterschapsbelasting, Drinkwatertarieven, Erfpacht en
Baatbelasting. Deze instrumenten doen een beroep op gelden van ‘buiten’ de planeconomie, die in
potentie minder uitgeput zijn en mogelijk kunnen leiden tot soelaas in de businesscase voor het lange
termijn water- en bodembelang van gebiedsontwikkelingen.

* Het is onduidelijk in hoeverre de betreffende overheden deze instrumenten willen en kunnen
inzetten om een bijdrage te doen aan de kosten in gebiedsontwikkeling voor het lange termijn
water- en bodembelang — en daarmee te investeren in besparingen in hun eigen toekomstige
kosten. Dat zou bijvoorbeeld kunnen via mede-opdrachtgeverschap, een fonds voor vermeden
schade, maar ook andere vormen zijn denkbaar. Verdiepend beleids- én praktijkonderzoek is nodig
om meer duidelijkheid te scheppen over de (on)mogelijkheden vanuit deze instrumenten.

* Deze inventarisatie laat daarnaast zien dat het ontbreekt aan instrumenten voor gemeenten,
waterschappen en drinkwaterbedrijven om ‘gericht’ tarieven te differentiéren zodat bepaalde
gebieden meer of minder heffingen/belastingen betalen naar rato van de hoeveelheid publiek te
bekostigen water- en bodemmaatregelen. Hoewel onduidelijk is in hoeverre de betreffende
partijen de bestaande instrumenten willen en kunnen inzetten, lijkt het aannemelijk dat een
doelgerichtere heffing mogelijk tot minder bezwaren leidt en vaker ingezet zou kunnen worden
voor medebekostiging van het lange termijn water- en bodembelang in gebiedsontwikkelingen.
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Van conclusies naar aanbevelingen: wat kan er nu al? (1/2)

WAT IS ER NU AL MOGELUIK?

1. Huidig beschikbare instrumenten ter borging van
het lange termijn water- en bodembelang:

Vastgoed- en gebiedsontwikkelaars
publiekrechtelijk verplichten om bepaalde
ingrepen ten gunste van het water- en
bodembelang uit te voeren

Met actief grondbeleid zelf de rol van
gebiedsontwikkelaar invullen en daarmee
volle regie voeren over het borgen van het
lange termijn water- en bodembelang in de
openbare ruimte

Privaatrechtelijke afspraken maken met
vastgoed- en gebiedsontwikkelaars om het
lange termijn water- en bodembelang te
integreren in ruimtelijke plannen

Vastgoed- en gebiedsontwikkelaars financieel

verleiden om bepaalde ingrepen ten gunste
van het water- en bodembelang uit te voeren

A.

B.

Rijk, Provincie, Gemeente: Leg de strategische visie en keuzes ten aanzien van Water en Bodem vast in omgevingsvisies.
Rijk, Provincie, Gemeente: Werk de omgevingsvisie uit naar omgevingsprogramma’s voor Water en Bodem voor de vertaling naar concrete uitvoering.

Gemeente: Zorg voor juridische borging van het water- en bodembelang in omgevingsplannen op gemeentelijk niveau. De gemeentelijke omgevingsplannen werken
door in waar vastgoed- en gebiedsontwikkelingen ruimtelijk aan moeten voldoen en zorgen daarmee voor publiekrechtelijke afdwingbaarheid van het integreren van
het lange termijn water- en bodembelang in deze ruimtelijke ontwikkelingen.

Provincies hebben via de omgevingsverordening invloed op het gemeentelijk omgevingsplan, Waterschappen hebben via de Waterschapsverordening invloed op het
gemeentelijk omgevingsplan.

Het Rijk kan wet- en regelgeving ten aanzien van Water en Bodem aanscherpen voor vastgoedontwikkeling via het Besluit Bouwwerken Leefomgeving (BBL) of voor de
openbare ruimte via het Besluit Kwaliteit Leefomgeving (BKL) en tenslotte via aanpassingen aan de Omgevingswet. Dit onderzoek duidt enkel welke partijen welke
mogelijkheden tot borging heeft. Wij adviseren nadrukkelijk niet 6f er aanscherpingen (of juist versoepelingen) nodig zijn en welke dit zouden zijn. Hiervoor is nader
onderzoek nodig.

Gemeenten kunnen actief grondbeleid voeren om volle regie te pakken over de mate waarin ruimtelijke ontwikkeling rekening houden met het water- en
bodembelang. Via actief grondbeleid heeft de gemeente zelf de volledige zeggenschap over hoeveel rekening er wordt gehouden met het lange termijn water- en
bodembelang in de openbare ruimte en ondergrond. Daarnaast kan zij in tendervoorwaarden regels meegeven ten aanzien van het water- en bodembelang, waardoor
vastgoedontwikkelaars hieraan gebonden zijn.

Als de gemeente geen actief grondbeleid voert: maak privaatrechtelijke afspraken met ontwikkelaars over het (lange termijn) water- en bodembelang in ruimtelijke
ontwikkelingen zodat zij de juiste maatregelen nemen. Dat kan bijvoorbeeld in anterieure overeenkomsten of in een samenwerkingsovereenkomst. Daarin kunnen ook
andere partijen meedoen, zoals het Waterschap of de Provincie.

In het rapport schetsen we een assortiment aan mogelijke financiéle instrumenten die overheden en financiéle partijen kunnen inzetten om de businesscase voor het
lange termijn water en bodembelang voor ruimtelijke ontwikkelaars te verbeteren: subsidies, revolverende fondsen (eventueel vanuit vermeden schade), voordelige
publieke financiering in een publiek-private samenwerkingen, mede-opdrachtgeverschap, koppelkansen om kosten te besparen, ‘groene’ leningen met gunstige
rente/financieringsvoorwaarden die leiden tot een netto contante besparing op financieringslasten (voor ontwikkelaars, 6f voor kopers/beleggers). Dat zorgt ervoor dat
er een financiéle prikkel komt om maatregelen te nemen voor het langtermijn water- en bodembelang.
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Van conclusies naar aanbevelingen: wat kan er nu al? (2/2)

5. Onrendabele top maakt instrumenten in H. Overheden die (nieuw) vastgoed kopen kunnen de waarde van water, bodem en klimaatadaptiviteit laten beprijzen wanneer zij zelf vastgoed inkopen of laten
ontwikkelfases van gebiedsontwikkelingen ontwikkelen. Denkbaar is om een systematiek op te zetten die aansluit op de EU taxonomie, zodat de overheid hierop vooruit loopt. In elk geval is van belang om de
ineffectief financiéle haalbaarheid te vergroten waarde die investeringen water- en bodemaatregelen teweeg brengen in de toekomst (toekomstige schadepreventie en besparingen op herstel- en

beheersmaatregelen en bijbehorende kosten) onderdeel te maken van de kasstromen en van de waarderingen. Nader onderzoek is nodig om te bepalen in welke mate

: Taxateurs nemen klimaatadaptiviteit overheden hierbij aanlopen tegen beperkingen vanuit regelgeving (ook voor 1).

beperkt mee in vastgoedwaarderingen
(vastgoedwaardestijging) en van gronden

I.  Gemeenten die (nieuwe) openbare ruimte laten maken kunnen de waarde van water, bodem en klimaatadaptiviteit laten beprijzen wanneer zij openbare ruimte

. Openbare ruimte waar het lange termijn laten ontwikkelen, maken en daarna weer inkopen. Doorgaans koopt de gemeente de openbare ruimte ‘om niet’. Dat stimuleert ontwikkelaars van de openbare ruimte
water- en bodembelang geborgd is, geniet — zelf als de gebiedsontwikkelaars van de gemeentelijke afdeling grondzaken zijn — niet om extra geld te investeren in water- en bodemmaatregelen. Andersom:
niet van een hogere waardering of wanneer dat wel het geval zou zijn dan ontstaat er een positieve financiéle prikkel bij gebiedsontwikkelaars om meer te doen in de voorbereiding en aanleg van de
beprijzing dan openbare ruimte waar geen openbare op het gebied van het veilig stellen van het lange termijn water- en bodembelang. De problematiek en oplossing zijn bij de openbare ruimte en vastgoed (zie
extra maatregelen en kosten zijn gemaakt aanbeveling H) op abstract niveau hetzelfde.

. Ruimte voor kostenverhaal is beperkt door J.  Kostenverhalende overheden: maak vroegtijdig bekend wat je wilt gaan doen in het gebied van Water en Bodem en vertaal dit naar concrete maatregelen. Bepaal of je
inbrengwaardediscussies de ruimtelijk ontwikkelaar verplicht om de kosten te maken, of dat je het zelf doet en de kosten gaat verhalen op de ruimtelijke ontwikkeling met het kostenverhaal.

Vroegtijdige duidelijkheid leidt ertoe dat het bij aankoop van gronden mogelijk wordt om die kosten in te rekenen en daar rekening mee te houden. Daardoor
reserveren partijen vanaf de aankoop van gronden geld om de benodigde maatregelen te treffen of om kostenverhaal te plegen. Resultaat: er zijn gelden beschikbaar
voor water- en bodemmaatregelen waardoor ze financieel haalbaar worden?.

K. Zet de financiéle baten die bij andere partijen terecht komt, in voor de *  Onroerendezaakbelasting (gemeenten)
financiéle haalbaarheid van investeringen in het lange termijn water- en
bodembelang in een ruimtelijke ontwikkeling. Overheden kunnen dit doen

6. Instrumenten vanuit gebruiksfase bieden
mogelijkheden om baten te verzilveren om
meerkosten voor het lange termijn W&B-belang

. Rioolheffing (rioolbedrijven / gemeenten)3

. . X . . omdat zij beschikken over een aantal instrumenten om de baten die in de . Erfpacht (veelal toegepast door gemeenten)
in gebiedsontwikkelingen te bekostigen . o .
portemonnee van private partijen landen, te verzilveren. Vervolgens kunnen . Baatbelasting (gemeenten)
. Onduidelijk of overheden deze zij via bijvoorbeeld mede-opdrachtgeverschap of revolverende fondsen (zie g8
instrumenten kinnen en willen inzetten ook aanbeveling G) de verzilverde baten ten goede laten komen aan de *  Waterschapsbelasting (waterschappen)

ruimtelijke ontwikkeling om de investeringen in het lange termijn water- en

bodembelang te bekostigen. De instrumenten om baten te verzilveren zijn2: *  Drinkwatertarieven (drinkwaterbedrijven)

1: Let op: dit is geen garantie dat dit leidt tot financiéle haalbaarheid van de maatregelen. Voor grondposities die reeds zijn 2: Let op: dit onderzoek geeft een theoretische inventarisatie van inzetbare instrumenten. Vervolgonderzoek is nodig om te
aangekocht biedt dit geen soelaas. Maar: dit zorgt er mogelijk wél voor dat partijen die grondacquisities doen voor bepalen in hoeverre overheden deze instrumenten kunnen en willen inzetten.
vastgoed- en gebiedsontwikkelingen, rekening kunnen houden met kosten vanuit het water- en bodemdomein en die 3: Rio
meerekenen in hun businesscase en bij de waardering van de grond. e
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Huidig beschikbare instrumenten ter borging
van het lange termijn water- en bodembelang

Onrendabele toppen in gebiedsontwikkeling:
mogelijkheid bekostiging meerkosten beperkt

Dubbele split incentive: opbrengsten komen
niet terecht in de businesscase van
gebiedsontwikkeling

Zonder financiéle haalbaarheid geen
maatregelen

Onrendabele top maakt instrumenten in
ontwikkelfases van gebiedsontwikkelingen
ineffectief financiéle haalbaarheid te vergroten

Taxateurs nemen klimaatadaptiviteit
beperkt mee in vastgoedwaarderingen
(vastgoedwaardestijging), waardering van
grond en van openbare ruimte

Ruimte voor kostenverhaal is beperkt door
inbrengwaardediscussies

WAAR ZIJN SYSTEEMVERANDERINGEN NODIG VOOR BETERE BORGING VAN HET LANGETERMIJN WATER- EN BODEMBELANG?

L.

Los de dubbele split incentive op en zorg ervoor dat de financiéle baten die volgen uit water- en bodemmaatregelen een bijdrage gaan leveren aan het betalen van de
betreffende maatregelen tijdens de ontwikkeling. Dat zorgt voor een positieve financiéle prikkel voor ruimtelijke ontwikkelingen om het lange termijn water- en
bodembelang te borgen. Dat vraagt om een andere manier van rekenen, waarbij de fase en businesscase van Ontwikkeling & realisatie in samenhang wordt bekeken
met de fase en businesscase van Beheer & onderhoud (gebruik/exploitatie). En waarbij de financiéle kosten en opbrengsten van water- en bodemmaatregelen ook in
samenhang worden bekeken. Dat betekent niet per sé dat één partij verantwoordelijk wordt voor beide fases en de gehele businesscase draait, maar wel dat
investeringsbesluiten plaats vinden op basis van het complete beeld —in plaats van enkel de fase van ontwikkeling.

Verplichtende wet- en regelgeving kan via verschillende invalshoeken ervoor zorgen dat ruimtelijke ontwikkelaars meer maatregelen rondom water en bodem zullen
nemen. Dat kan eerder genoemde landelijke wetgeving (zie aanbeveling D), maar ook via andere kanalen. Een ander kanaal is bijv. via EU wetgeving voor de financiéle
sector: een grote broer van de EU taxonomie met een verplichtend karakter. Hier ligt een kans om ervoor te zorgen dat financiéle partijen andere financierings-
voorwaarden verbinden aan investeringen die rekening houden met het lange termijn water- en bodembelang. Hierdoor zullen ruimtelijke ontwikkelaars vanuit een
financiéle prikkel kiezen voor het meenemen van water- en bodemmaatregelen in hun plannen, in plaats van directe wetgeving vanuit het Besluit Bouwwerken
Leefomgeving (BBL), Besluit Kwaliteit Leefomgeving (BKL) of Omgevingswet.

De Minister van VRO werkt momenteel verschillende opties uit om de grondwaardestijging ten goede te laten komen aan publieke investeringen in
gebiedsontwikkelingen. Deze systeemwijziging is nodig om meer financiéle ruimte te maken in de planeconomie van gebiedsontwikkelingen om meerkosten voor
maatregelen voor het lange termijn water- en bodembelang te bekostigen. Daardoor zouden gemeenten en waterschappen zelf meer maatregelen voor het lange
termijn water- en bodembelang kunnen nemen, betalen en verhalen. Aanbeveling: maak vanuit het Ministerie van lenW kenbaar dat systeemverandering voor de
waardesprong van gronden in gebiedsontwikkeling ook van belang is voor de publieke investeringen in het domein van Water en Bodem — met als doel om de urgentie
van deze systeemverandering te onderstrepen.
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WAAR ZIJN SYSTEEMVERANDERINGEN NODIG VOOR BETERE BORGING VAN HET LANGETERMIJN WATER- EN BODEMBELANG?

P.

Gemeenten (juist afdelingen die veel bezig zijn met onderwerpen in het water- en bodemdomein), Provincies, Waterschappen en Drinkwaterbedrijven kunnen een
positieve bijdrage leveren aan gebiedsontwikkelingen. Zij kunnen kennis, ervaring, geld en mogelijk andere middelen bijdragen om het lange termijn water- en
bodembelang beter te borgen in de ruimtelijke ontwikkelingen. Daarbij hebben zij zelf belang bij — vanuit financiéle zin, maar ook vanuit hun doelstellingen en taken. Er
is in veel gevallen nog veel ruimte om een bijdrage te leveren van meer proactieve aard, in plaats van passief of reactief. Dat vraagt om een andere manier van kijken
naar de rollen van deze partijen ten aanzien van gebiedsontwikkelingen. Onder andere: is het aan deze partijen om actief mee te doen in gebiedsontwikkeling,
bijvoorbeeld door mede-opdrachtgever te worden en financieel bij te dragen? Welk instrumentarium hebben zij daarvoor nodig?

. Een mogelijkheid is ook om de ontwikkeling van investeringen in het water- en bodemmaatregelen buiten de gebiedsontwikkeling te halen (zoals
Ruimte voor de Rivier) - en in de wereld te trekken van het beheer. Dan is het gemakkelijker om levensduur, beheerkosten of total cost of ownership
(TCO) te vertalen in investeringsbeslissingen. Concreet kunnen dan investeringen worden geactiveerd en kunnen de restwaarde of levensduur worden
verdisconteerd in de hoogte van de afschrijvingen.
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Van conclusies naar aanbevelingen: welke vervolgonderzoeken zijn nodig?

CONCLUSIES

1.

Huidig beschikbare instrumenten ter borging
van het lange termijn water- en bodembelang

Onrendabele toppen in gebiedsontwikkeling:
mogelijkheid bekostiging meerkosten beperkt

Dubbele split incentive: opbrengsten komen
niet terecht in de businesscase van
gebiedsontwikkeling

Zonder financiéle haalbaarheid geen
maatregelen

WELKE VERVOLGONDERZOEKEN ZIJN NODIG?

Q. Onderzoek waar uitvoerende partijen tegenaan lopen bij het toepassen van deze instrumenten (aanbeveling A t/m D). In hoeverre kiinnen en willen de betreffende
partijen deze instrumenten toepassen om het lange termijn water- en bodembelang te borgen in gebiedsontwikkelingen? Bijkomende vragen daarbij zijn onder andere:
waar hebben deze partijen ondersteuning nodig om de instrumenten effectief toe te passen? Antwoorden op deze vraag biedt inzicht in welke ondersteuning in
bijvoorbeeld kennis en capaciteit nodig is. En: waar lopen de partijen tegen systemische belemmeringen aan? Antwoorden op de laatste vraag geeft vervolgens nieuwe
signalen voor het Rijk om actie op te ondernemen.

Rekening houden met het lange termijn water- en bodembelang vraagt om een andere manier van rekenen in gebiedsontwikkeling. De regel is dat in het huidige systeem,
gebiedsontwikkelaars kijken naar de businesscase van de ontwikkelingsfase. Langetermijn kosten in het water- en bodemdomein maken effectief geen onderdeel uit van
hun businesscase en zijn daardoor niet van invloed in besluitvorming in gebiedsontwikkeling. Om deze status quo te kantelen moet een start worden gemaakt met
Toekomstgericht Rekenen aan gebiedsontwikkeling, waarbij ook de lange termijn effecten een gelijkwaardig onderdeel zijn van de businesscase, waaronder beheer-,
herstel- en schadekosten in de toekomst.

R. Onderzoek hoe de integrale businesscase van gebiedsontwikkeling + lange termijn water- en bodem businesscase zich verhoudt tot de klassieke GREX gescheiden
van de businesscase voor beheer, herstelwerkzaamheden, schades, et cetera. Centraal staat samenvoegen of tenminste integraal beschouwen van de businesscase van
ontwikkeling & realisatie met de businesscase van gebruik, beheer en onderhoud. Dus niet een businesscase van 5-20 jaar gebiedsontwikkeling, maar een businesscase
van 50-100 jaar ontwikkeling & exploitatie + gebruik + beheer en onderhoud. Vanaf deze integrale blik op kosten en opbrengsten is het mogelijk om op basis van de
totale kosten en opbrengsten keuzes te maken over A) welke maatregelen leiden tot de beste businesscase en B) welke verdeling van kosten en opbrengsten leidt tot
een logische businesscase — bij voorkeur een businesscase die past bij de randvoorwaarden van elke stakeholder.

S.  Ontwikkel een rekenmodel om pilots te draaien met deze nieuwe en innoverende manier van Toekomstgericht Rekenen: een integrale businesscase waarbij de
toekomstige kasstromen van het lange termijn water- en bodembelang geintegreerd worden bekeken met de businesscase van gebiedsontwikkeling. Concreet is dat
een businesscase die de klassieke grondexploitatie verlengt (tijd) en verbreedt (kosten- en opbrengsten uit het water- en bodemdomein). Waarbij de centrale
ontwikkeling van een eenduidig goed, gedragen en breed toepasbaar rekenmodel de voorkeur heeft, om te voorkomen dat partijen door het hele land het eigen wiel
gaan uitvinden en dat er willekeur ontstaat in rekensystematieken. Dat zorgt uiteindelijk voor onvoorspelbaarheid en daarmee tot vertragingen en ineffectief beleid in
gebiedsontwikkelingen.

T. Tegen welke systemische belemmeringen loop je aan als je deze integrale businesscase wilt toepassen in gebiedsontwikkelingen — en geldstromen met elkaar wilt
verbinden? O.a. wetgeving, sociaal, kennis, cultuur, politiek, financieringsmogelijkheden, etc.

U. Welke samenwerkingsmodellen en bekostigings- of financieringsconstructies zijn mogelijk binnen de huidige wet- en regelgeving (onder andere het BBV) om de

verschillende geldstromen waar de integrale businesscase naar kijkt met elkaar te verbinden en daarmee de financiéle haalbaarheid van water- en bodemmaatregelen
te verbeteren?
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Taxateurs nemen klimaatadaptiviteit
beperkt mee in vastgoedwaarderingen
(vastgoedwaardestijging), waardering van
grond en van openbare ruimte
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differentiéren

V.

Welke manieren zijn er allemaal om de waarde van klimaatadaptatie en water- en bodemmaatregelen tot uiting te laten komen in vastgoedwaarderingen en -
prijzen en grondwaarderingen en -prijzen? Wat zijn sterktes, zwaktes, kansen, risico’s en hoe verhouden de opties zich tot elkaar?

Onderzoek de optie om water- en bodemmaatregelen buiten de grondexploitatie te financieren en te beheren. Door deze uitgaven te activeren in de beheerwereld
(met levensduur, restwaarde en afschrijving) sluit besluitvorming beter aan bij Total-Cost-of-Ownership-logica (TCO) en kasstromen die in de gebruiksfase optreden.
Voorwaarden: duidelijke scope-afbakening, duidelijke positionering van de investerende beherende partij en heldere afspraken over kosten en eventuele bijdragen. De
winst van dit gedachtegoed zit hem in dat water- en bodemmaatregelen niet meer afhankelijk zijn van de financiéle ruimte in de grondexploitatie én dat de beherende
organisatie zeggenschap krijgt over de water- en bodemmaatregelen die zij betalen, bepalen en gaan beheren.

Onderzoek waar uitvoerende partijen tegenaan lopen bij het toepassen van deze instrumenten (aanbeveling K). In hoeverre kinnen en willen de betreffende partijen
deze instrumenten toepassen om een bijdrage aan de meerkosten voor water- en bodemmaatregelen in gebiedsontwikkelingen te bekostigen? In hoeverre vinden zij
dit passen bij hun rol of voorzien zij een rol voor zichzelf om dit te doen? ? Bijkomende vragen daarbij zijn onder andere: waar hebben deze partijen ondersteuning
nodig om de instrumenten effectief toe te passen? En: waar lopen de partijen tegen systemische belemmeringen aan (0.a. wetgeving, sociaal, kennis, cultuur, politiek,
financieringsmogelijkheden, etc.)?

In hoeverre zijn nieuwe instrumenten nodig om gericht baten te kunnen verzilveren om bekostiging van water-en bodemmaatregelen mogelijk te maken in
gebiedsontwikkelingen? Bijvoorbeeld gerichtere instrumenten of uitbreidingen voor tariefdifferentiatie binnen de rioolheffing, onroerendezaakbelasting, et cetera.

Nieuwe vormen van samenwerking vragen ook om nieuwe kennis. Nieuwe kennis is nodig voor deze nieuwe vormen van bekostiging en financiering. Het verbinden
van geldstromen, de (on)mogelijkheden verdienen net zoveel aandacht als de technische vraagstukken. Er zijn (buitenlandse) voorbeelden, ook in andere sectoren, die
laten zien hoe er meer mogelijk is dan de afhankelijkheid van subsidies. Dat roept de vraag op: wat is er allemaal (on)mogelijk in de Nederlandse context en wat moeten
we daarvoor weten en kunnen?
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