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Doel City Deal Openbare Ruimte P50, e 52

Omgaan met drukte in boven- en ondergrond
Koppeling ontwikkeling en beheer

Oplossingen voor regelgeving, data en financiering
Stroomlijnen beleid, programmering en uitvoering

ambitieuze

\/

/es ontwikkelteams o
- Beleid
- Programmering S~

- Uitvoerin
- Financién

veelheid
- Data

aan
initiatieven

- Harmonisatie regelgeving

!

we zijn hier
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City Deal

1. Welke financieringsconstructies zijn er? e uimte T

Onze vraag: “"Zoeken naar integrale financierings-

FINANGIERI"E constructies en baathouders gekoppeld aan de diverse

cases van de CDOR waarin we bestaande middelen

“AN INTEE“A‘IE van overheden en marktpartijen zo gericht mogelijk

willen inzetten.”

Nieuwe ontwerpmethodiek en financieel
instrumentarium voor de stedelijke
transitie in de openbare ruimte

Ad[i[i



van een enkelvoudige
ingreep

naar meervoudige
waardecreatie

Enkelvoudige 4
oplossing

Meervoudige
waardecreatie y

Rioolvervanging

000000

Basis-herinrichting
straat van gevel
tot gevel

aesede®

Extra 'groen-blauwe'
maatregelen
klimaatadaptatie
en biodiversiteit

& & & &
+

Extra maatregelen
mobiliteitstransitie
(bijv. ruimte voor

bakfietsen, oplaadpunten)

Integratie
energietransitie
(bijv. warmtenetten)

Aanpassingen in
omringende gebouwen
(bijv. groene
daken en andere
regenwater-oplossingen)

Koppelingen aan
sociaal domein
(bijv. groenonderhoud
sociaal aanbesteed,
inzet wijkbedrijven /
'welzijn op recept')

+

+
s

+

+
+

-



Zes struikelblokken
o Bestuurlijke versnippering
e Gebrek aan ambtelijke probleemeigenaarschap
e Onvoldoende betrokken baathouders
o Gebrek aan lange termijn horizon
o Voldoende investeringsbudget, onvoldoende integrale besteding
o Ontbreken van een integrale initiatieffase




Locatie: Voor wat voor wijk maak je een plan?
Fasering: Start met een initiatieffase!
Baathouders: Betrek diverse baathouders

Instrumentarium: Kies tools die integraliteit mogelijk maken
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| es 1: Betrek Baathouders

Stadscentrum

‘Verschillende wijken, verschillende
baathouders en financiéle kansen’

In het stadscentrum hebben detailhandel,
cultuur en horeca de overhand. In veel gevallen
zijn deze partijen in een centrumorganisatie of
winkelstrastmanagementorganisatie verenigd.
Dit biedt een basis om een BiZ op te stellen.

Baathouders

4
[ ebouwen
Woningcorporaties
Particuliere verhuurders.
: A ~ e
St

uasuey

Net als in de historische stadswijk hebben de
eigenaren en ondememers in het centrum een eigen
urgentie om aan de slag te gé
hittestress en droogte en wal
directe economische impact.
tot lege ¢
van de o]
Een aantrekkelijk winkelgebi

[Geen titel] :’n"( Naoorlogse woonwijk

verbliffsruimte trekt meer gebs

Deze wijken kenmerken zich door verwegend

spelen een rolin¢

brede wegen en

uasuey

het lange termijn Er is heel veel openbare
kwaliteitsnormen hanteren et ruimte, vaak met onderhoudswrij en onder benut Wonen
Aanvullend wordt gebied ook groen. De auto voert de boventoon Er is veel Woingmeraries
veiliger door meer diverse ge parkeergelegenheid in de vorm van parkeerkoffers. Particuliere verhuurders
Er zljn een aantal doorgaande fietspaden, maar Eigenaren commercice! vastgoed
Bewaners huur

verder is weinig aandacht voor fietsers. De flats
ontberen vaak plekken voor (kinder)fietsen, elek-
trische laadpalen of plekken voor scootmobielen

Particuliere woringeigensren
Eigenaren maatschappeigh vastgoed: kb, school, huisarts

£ 2ijn weinig tot geen deelauto’s. De wijk is [ voorzieningen ]
monofunctioneel ingericht: wonen, werken en —
winkelen zin apart georganiseerd. Dit zorgt voor v srsensmn i e e
weinig ogen op de strast, oneilg groen in de Scholen .. . '
avonden en gebrek aan gebruik van de vele
buitenruimten, Veel winkelcentra in deze wijken [ Mobeit ]
Kensen kampen met leegstand en achterstallig onderhoud =
Autoded bedriven
£+ 2ijn weinig passende (maatschappelijke) voorzie- .
@ (Gemcenteiii g terr ningen in de wijk Tegelijkertijd speelt hier sociale [ Bodem | e re e n .
zosla e dru o Rijkswaterstaat / waterschay
en/q d bewoners : SN
9 oncer . Telecom bedrijven .
Ornkwaterbedsif
- == 1. Kostenbesparin
vanwege stranded assets. -
o Nieuwbouw afs hefbacm Lrancers | LI -
gebdsfinanciering [es—
Banken .
© Teorsitic van de retaiinas - o [ = ]
Kansen
= Rl Gemeente: grondzaken
g 1 T e 3. Opbrengsten
@ e nimte om grootschalige interventies te dosn s g i 2 Gemeente: waterbeheer
ES i % PR 3 3 Gemeente: mabiliteit
9 Kans voor collectieve sanpak en bijdrage @ g i ! x 4 2 A ! e e aU LWL X W) -
financiering via woningcarparaties en VVE's a1 2. i ' g3 Gemeente: energietransitie
1 o H g (- Gemeente: groenontwikkeling en -beheer .
CHE F He # £ % Gemeente: apenbare rumts beheer
Koppeling met sporten, gezondhesd, werkgelegenheid g )] 5 = [ 3 3 /) i A g Gemeente: economie
o en talentontwikkeing biedt toegang to andere H : ) ; O | | .
PR £ 2 g ;3 SR : L | ES Doe Ste ]ngen
o 1 3 il d .
4 - g g1 !
Verdichting biedt ruimte voor imvesteringen i : % L s al 3 i
O o o remiot cotactiers toc g LS ¥ g 3
voor verwarmen. : H §ig 3 5 : 3
H 2
i iz 4 H 1
i 13 £
H 3 8
; o
: 2
2
-
2

Csses City Deal Openbare Ruimte:
03 Samen aan de siag in de wilk, Sprenkelaar Apeldoorn
08 Proeftuin Asrdgasvrij de Wijert, Groningen

10 Integrale wijksanpak Slasghwik, Leiden

13 Integrate wijksanpak, Meerzicht Zoetermeer

sGipo




Les 2: Er zijn veel financiele instrumenten

I'" structureel inzetten voor integraliteit "'I

Bestuurlijke instrumenten

i financiéle instrumenten

Creatief gebruik van bestaande

:==| sociale middelen

Stadmakers-inzet en

Pre-planning benaderingen

Langdurende actor-coordinatie

Anticiperende planning / transparantie E i

Regelgeving veranderen

Convenant nutsbedrijven

Meervoudig uitkomstgericht aanbesteden :
Aanbestedingsprocessen e.g. huisstijl ;
Mesekoppelen via anticiperende planning E
Budgetten ontschotten :

Langetermijnplanning
wervangingsinvesteringen

Gerichte vitwaag / uitnodiging stadmakers E
Crowdfunding {
Participatief-budget
Wijkbedrijven
Buurtconcierges

Inzet sociaal / welzijn budget

oy

...| Meervoudige fondsen

i| woor gebieden

Meervoudige verdienmodellen

...| Vastgoed-gerelateerde instrumenten |

H
E Stedelijk transitiefonds
H Compensatiefondsen

Leenfondsen

Specifiske gemeentefondsen

Lokale infrastructuur-opslag / heffing i

: Semi-commerciele verdienmodellen| voor |
i parken en wijkbedrijven i

Meedeling in vastgoed waardestijging i

Bedrijfsinnovatie-zone en
contributie-clubs

o

Inzet GREX voor integratie-doelen

‘Ontwikkelaars-verplichtingen via erfpacht, ;
aanbesteding

Integratie-kosten absorberen in
residuele grondwaarde

‘Groene leges en andere incentives

“Special Purpose Vehicles®

®

..| Obligatie-instrumentan

Impact en risico-instrumenten

...| Anders vormen van partnerschap

Eeuwigdurende obligaties H E Fonds gemeden schade verzekeraars Bestemming dividenten van
- HE - ) ) publieke bedrijven
Gemeenschaps-obligaties i i Risico: -premiereductie
P H i _ Transparantie risico-data
Groene obligaties Uitkomst-kopen
. N . . Publiek-private partnerschappen
Uitkomst-gerelateerde obligaties Right to challenge in lokalke

Gedifferentieerde kredietscore

meerwaardecreatie

- _City Deal .
. Openbare Ruimte  :

Taxonomie instrumentarium:

Bestuurlijke instrumenten

Bestaande financiele instrumenten

Inzet Stadmakers en sociale middelen
Meervoudige fondsen

Meervoudige verdienmodellen voor gebieden
Vastgoedgerelateerd instrumentarium
Obligatie-instrumenten

Impact en risico-instrumenten

Andere vormen van partnerschap

O 00N O W=

sGipo



Les 3: Belangrijke randvoorwaarden

( \—
recommendations

Randvoorwaarden voor
financieren van integraliteit

)

Aanbevelingen
financiering

Main conclusions

T

W

City Deal g

v S <N

Openbare Ruimte - :

Main
B:::;.?\“‘E:::e‘::gge Betere condities voor (her)Opbouw expertise in
ontwik’ke'l’in begeer A betrekken diverse integraal organiseren /
gy Lg' oVl vaathouders ontwerpen / financieren
Sub recommendations

Opzetten stedelijke
programmering

Transparantie op data,

ycli en
voor groot onderhoud

&
definitie projectdoelen

Ondervangen 'tactisch gat’
ontwikkeling - beheer

Innovatie in tenders,
aanbestedingen en subsidies

Mandaat voor integraliteit
vergroten

Aanvullen wet- en
regelgeving

Elkaars taal spreken
door bestuurssilo's heen

Nieuwe rollen en expertise
binnen gemeenten

Integrale & ontwerppraktijk
versterken

Financiering integrale
initiatieffase

Structureel meer
baathouders eerder
en beter betrekken

Beter toepassen en
delen van bestaand
financieel en bestuurlijk
instrumentarium

Ontwikkeling van nieuw
= eocs .

ing T

Financiers van
voorinvesteringen identificeren

Meer en intensiever kennis
delen tussen gemeenten

Stadsbrede (klimaat)
transitieiondsen

Gesprekken sociaal en
gezondheids domein

Zowel lokaal als landelijk
organiseren

Nationaal revolverend
fonds voorinvesteringen

Data-infrastructuur voor
risico’s en investeringen

Volgende generatie
bedrijfs- en
wijk-investeringszones

sGipo
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2. Wat kan er binnen bestaande regelgeving? % Openbaeruimee {7

|
| |
Levenscyclusfasen | '
(planning, aanleg, | ! Gemeentelijk
beheer, onderhoud, | ‘ PFI Straatverlichting | a Rioolplan
vervanging) meer | [ Rotterdam
geintegreerd | |
| |
i |

a Groen as a service

Benthemplein

Nota
o Vervangings-
investeringen

e Ontwikkelend
1 Beheer Utrecht

T
|
|
|
|
|
|
|
|
oo
|
|
|
|
|
|
|
|
b o sl sy ot
|
|
|
|
|
|
i
—.————-———_l_—____——_

Levenscyclusfasen
(planning, aanleg,
beheer, onderhoud,
vervanging) meer
gescheiden

O
5
ﬂ=
g
1
)
<
|
&
§

Publieke opgaven Publieke opgaven H a B E L
meer gescheiden meer geintegreerd
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Dr]e I'essen ol OpenbareRuimtel.j 0

1. Bredere toepassing van inkomstenstromen
* Rioolheffing gebruiken voor bovengrondse watermaatregelen
« Inkomsten woningbouw gebruiken voor bovenwijkse voorzieningen
« Inkomsten toerisme gebruiken voor natuurbeheer

2. Samenwerken in én tussen publieke organisaties
«  Aparte projectorganisatie (bijv. Markerwadden) Publiek domein moet dit regisseren!
« Bestuurlijke overeenkomst (bijv. Bypass Kampen)
« Bijelkaar brengen van kennis en geld (bijv. Benthemplein)

3. Ontschotten van begrotingen
* Lange termijnafspraken met private partijen (led-verlichting)
« Samenvoegen van kapitaalslasten (nota vervangingsinvesteringen)

HA3BEL
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“_City Deal
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Altijd maatwerk.....

Ontschotten van

Breed toepassen
inkomstenstromen

Integratie van

Integratie van

levenscyclusfasen

Samenwerking
pubieke

begrotingen

organisaties

opgaven

A3BEL
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Mota Vervangingsinvesteringen/

o Bypass Kampen
o Verplichte "toetsen

Ontwikkelend Beheer Utrecht

o Gemeentelijk Ricolplan Rotterdam

o PFI Straatverlichting
o Hart van Zuid
e Groen as a service
o Benthemplein
e Marker Wadden



3. Hoe kunnen we integraal aanbesteden?

Overzicht handreiking

1. Integraal ontwerp
uitbesteden

2. Aanbesteden van
integrale projecten

[,
3. Contractvormen
voor de integrale .
aanpak

=

Overkoepelende
take-away's:
Risicobeheersing

Betrek landschapsarchitecten en ingenieursbureaus
Betrek aannemers

Intensiveer interactie bij ontwerpvraag met open einde

Betrek de markt vooraf
Verlaag inschrijfdrempels

Gun op kwaliteit en/of projectmatig werken

Faseer uitvoer om complexiteit te verminderen
Sluit uitvoer aan op derden

Specificeer met beheer en draag over

Transactionele of relationele risicobeheersing

->_City Deal ) ca
', Openbare Ruimte  :

§!@ Universiteit

%ﬂﬁ? Utrecht



City Deal ) e

R-IS-ICO behee rS-I ng Openbare Ruimte | :

Transactionele risicobeheersing Relationele risicobeheersing

¢ Technische specificaties e Specificaties niet volledig
mogelijk uitgeschreven

¢ Projectonderdelen zijn

overzichtelijk e Veel onzekerheden

e Eén of beperkt aantal

. ¢ Meerdere eigenaren
eigenaren

Wat kenmerkt succesvolle samenwerking?

Transparantie van ieders belangen.

Korte lijntjes, bijvoorbeeld door app contact, ook

buiten kantoortijden wanneer burgers of vrijwilligers

betrokken zijn.

Fysiek samenkomen.

Sterktes en zwaktes op elkaar afstemmen. @*‘% Universiteit

%ﬁ;? Utrecht
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Integratie tussen kolommen en in de tijd....

hie
Levens‘cyclusfasen ols 1
(planning, aanleg, ilvlel
beheer, onderhoud, lan 3 Hart van Zuid
vervanging) meer Lia/bju
geintegreerd
ﬁl
+— O
O C
S :
q) q) Gro ’
=0
c C
Q (4v] Benthemplein 3 Marker Wadden
C Nota
g qul_—) Vervangings
investeringen
x T)‘ Ontwikkelend
q) > Beheer Utrecht
O O
T o
Y
Levenscyclusfasen ok

(planning, aanleg,
beheer, onderhoud,
vervanging) meer
gescheiden

Welke fondsconstructies zijn er?

Publieke opgaven Publieke opgaven
meer gescheiden meer geintegreerd



Integratie tussen kolommen en in de tijd....

Levenscyclusfasen
(planning, aanleg,
beheer, onderhoud,
vervanging) meer
geintegreerd

Levenscyclusfasen
(planning, aanleg,
beheer, onderhoud,
vervanging) meer
gescheiden

Gemeentelijk
PFI Straatverlichting Rioolplan : ° Hart van Zuid

Rotterdam

° Groen as a service

° Benthemplein ' ° Marker Wadden
Nota ]
Vervangings-
investeringen

e Ontwikkelend
Beheer Utrecht

© i Welke fondsconstructies zijn er?

Publieke opgaven Publieke opgaven
meer gescheiden meer geintegreerd

v
<D
>

.
RS
o ]

City Deal r
Openbare Ruimte {

("/2

De Natuurverdubbelaars



Clty Deal

4. Welke integrale fondsconstructies zijn er?

Onze vragen:

* Hoe een structuur op te zetten waarmee op projectbasis integrale financiering gefaciliteerd
kan worden voor meervoudige waardecreatie (werknaam ‘investeringsplatform’)?

« Hoe op structurele basis integrale financiering te realiseren voor meervoudige
waardecreatie (werknaam ‘integrale fondsvorming’)?

( J)Z

De Natuurveradubbelaars




Platform of fonds

Investeringsplatform

Financiers

Project
A

Project
B

City Deal
<E%Openbare Ruimte @@ &3

Integraal fonds

Financiers Financiers Financiers

Integraal fonds

Project Project Project Project
A B C D

I‘VIZ

De Natuurverdubbelaars



Fondsvarianten

o

5

c/

0/

o ‘ J| ] ”

|

"‘;:' ‘City Deal 7 SR
"2, Openbare Ruimte { 57 <53

A. Financiers (publiek of publiek privaat)

B. Financieringsinstrument (subsidie of budget)
C. Fondsstructuur

D. Terugbetaling financiers (wel/niet revolverend)

E. Wijze van financiering (voorwaarden, fases)

(‘V/Z

De Natuurverdubbelaars



Fondsvarianten - archetypen

Publiek bekostigingsfonds Publiek-privaat blended

financieringsfonds

Private
financiers

Project Project Project Project
A B A B
Publiek-privaat
financieringsfonds

Private
financiers

Project
8

Project ’

A

Publiek-privaat
ontwikkelingsfonds

Private
financiers

F 3
Fase | Fase2 (vc:gin:ane)
projoct project project

Publiek revolverend fonds

Revolverend fonds

‘Aé '(.:
i =
‘ Project Project

A 8

Publiek-privaat revolverend
fonds

Private
financiers

Project

8

Project
A

< City Deal ) o
"2 Openbare Ruimte | ;

Revolverend resultaatfonds

Private
financiers

i L L
H i

Project A

Project® ‘ ‘ Froject A

I‘VIZ

De Natuurverdubbelaars
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.

Financiering van integrale ondergrondse opgave = oseume ('

financiers

Private Private Voorbeeld: Nationaal revolverend ontwikkelingsfonds
overheid ﬂpancurs

‘ondergrond’

business case
evoluotie

. — . NNS LND LNN S . O NN NN S B
‘ Fase) Fase 2+1 |
{
Yergoadingen ) Veorgeedingen
voor gebiruk voor gebnudk

De Natuurverdubbelaars
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“2" Openbare Ruimte J.ly,éfs@

Financiering van buitenstedelijk groen

Voorbeeld: Nationaal fonds voor regionale
“ gebiedsfondsen buitenstedelijk groen

Project-
ontwikkelaars
& Private
partijen

Gebledsfonds

‘ Project A ‘ Projoct 8 | Project C

De Natuurverdubbelaars
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Integratie tussen kolommen en in de tijd...

Levenscyclusfasen h e -
(planning, aanleg, 0s 1
beheer, onderhoud, ilv e
vervanging) meer L
geintegreerd ab
6-
+— O
o C
- "
O QO
" p—
=0
c C
o ©
E C
y—
Q o
X —
O
QL >
o v
T O
_—
Levenscyclusfasen
(planning, aanleg,
beheer, onderhoud,
vervanging) meer
gescheiden
Publieke opgaven Publieke opgaven

meer gescheiden meer geintegreerd



5. Kunnen we tot lifecyclefinanciering komen? o rimte TPy
Doorbraak noodzakelijk Onze vragen: : : :
T GRS ey » Hoe zou het financiele systeem (binnen een gemeente) beter
tussen vastgoed- en ingericht kunnen worden om aan de permanente
gebiedsontwikkeling en transformatieopgave te voldoen en om meer recht te doen aan

openbare ruimte

de circulaire aanpak van de stad?

« Isintegratie van de GREX met de financiering van beheer tot
één lifecyclefinanciering een oplossing?

« Welke (stelsel)wijzigingen zijn hiervoor noodzakelijk?

+ 0 —-

ko |z
al<|n|o
oo |
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11 Oplossingsrichtingen

Een aangescherpt programma van eisen

Het maken van werk met werk

Het activeren van kosten in de gemeentelijke grondexploitatie

Het breed toepassen van het wettelijk kostenverhaal

Het verdelen van kosten over een breder programma of gebied
Het ontschotten in de gemeentebegroting

Het maken van verbindingen met andere gemeentelijke inkomsten
Het aanpassen van wet- en regelgeving

. Het anders organiseren van de ontwikkeling en/of het beheer

lO Het verbreden van het opdrachtgeverschap naar andere baathouders
11. Het vormen van nieuwe investeringscoalities en financiering

O 0 NO O W

r+ 70—
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Q< »n o
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11 Oplossingsrichtingen

Het |
Het
. Het.
10.Het
11. Het)

O 00 NOoO Wi

Een aangescherpt programma van eisen

Het maken van werk met werk

Het activeren van kosten in de gemeentelijke grondexploitatie
Het breed toepassen van het wettelijk kostenverhaal

Het verdelen van kosten over een breder programma of gebied
Het ontschotten in de gemeentebegroting

Kosten/opbrengsten Vervangings- Kosten Schoon

per huishouden naar kosten

type gebied

Hoogstedelijk € 8.160,- € 7.630,-
Stadswijk €8.210,- € 4.075,-
Tuinstad € 13.910,- € 3.970,-
Uitbreidingswijk € 31.890,- € 4.540,-

e City Deal

"2, Openbare Ruimte Je

Opbrengsten OZB,
parkeergelden,
afvalstoffen- en
reinigingsheffing

€49.170,-
€ 45.010,-
€ 42.960,-

€ 53.270,-

r+ 70—
rH0 |
Q< »n o

oM H-
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11 Oplossingsrichtingen

Een aangescherpt programma van eisen

Het maken van werk met werk

Het activeren van kosten in de gemeentelijke grondexploitatie

Het breed toepassen van het wettelijk kostenverhaal

Het verdelen van kosten over een breder programma of gebied
Het ontschotten in de gemeentebegroting

Het maken van verbindingen met andere gemeentelijke inkomsten
Het aanpassen van wet- en regelgeving

. Het anders organiseren van de ontwikkeling en/of het beheer

lO Het verbreden van het opdrachtgeverschap naar andere baathouders
11. Het vormen van nieuwe investeringscoalities en financiering
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Vijf lessen

5.

Eris nu al heel veel mogelijk

Breng de baathouders in beeld

Zoek de juiste financieringsconstructie

Ga uit van de levenscyclus van een gebied

Besteed integraal aan

- _City Deal
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Workshop 2: Vijf verdiepingstafels P Gpenbare Ruimte Ly

1.  Erisnual heel veel mogelijk

2. Brengde baathouders in beeld

3. Zoekdejuiste financieringsconstructie

4. Ga financieel uit van de levenscyclus van een gebied

5. Besteedintegraal aan
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