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Rapport investeren in integraliteit
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Vervolgonderzoek – casus voormalige stortplaatsen
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▪ Verkenning naar vorming van fonds en/of investeringsplatform voor het meervoudig herontwikkelen van voormalige 
stortplaatsen

Samenwerking: 

In opdracht van:



Context
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▪ De beschikbare ruimte staat onder druk 

▪ Gemeenten staan voor grote opgaven en verschillende maatschappelijke transities (bijv. klimaat, biodiversiteit, wonen, energie, 
mobiliteit, sociale cohesie)

▪ De totale opp. van voormalige stortplaatsen wordt geschat op ~30% van de behoefte voor woningbouw

▪ Door slim om te gaan met nazorglocaties kunnen we inspelen op de ruimtedruk en maatschappelijke opgaven

▪ Dit vraagt om anders denken en een integrale manier van werken

De grote plus van integraliteit
Door verschillende functies en voordelen vanaf de start van een project of interventie bewust te integreren, zowel in tijd 
als op beleidsthema, ontstaan:

➢ Oplossingen met een grotere maatschappelijke impact, en een grotere
➢ Commerciële impact, bijvoorbeeld door waardevermeerdering, risicoverlaging en lagere kosten



De waarde van meervoudige waardecreatie
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De waarde van meervoudige waardecreatie
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▪ Hoe zouden nazorglocaties meervoudig ontwikkeld kunnen worden? Wat zijn interessante 
functiecombinaties?

▪ Aan welke opgaven kan het bijdragen?

▪ Interessante voorbeelden?

In tweetallen, ~ 5 min



Waarde, en dan?
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Waarde, en dan?
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Baathouders
• Gemeente
• Projectontwikkelaars
• Woningcorporaties
• Bewoners
• Provincie
• Waterschap
• Drinkwaterbedrijven
• Natuur(organisaties)
• Recreanten
• Verzekeringsmaatschappijen
• Retail en horeca
• Andere bedrijven

Kostendragers
• Gemeente?

≠



Wat maakt financiering van meervoudige waardecreatie 
lastig?
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Organisatorische opgave & veelvoud aan partijen 

▪ Integraliteit niet verankerd in werkwijze & cultuur 

▪ Kostendragers ≠ baathouders

▪ Veelvoud aan partijen & (commerciële) belangen – versplintering – totaalvisie ontbreekt

Gebrek aan kennis & capaciteit

▪ Gebrek aan kennis en capaciteit om integrale projecten op te zetten – welke maatregelen en hoeveel kosten deze?

▪ Business case van integrale projecten complexer dan enkelvoudige projecten

Termijn

▪ Gebrek aan lange termijn focus - regeertermijn van 4 jaar belemmert continuïteit/langjarige investeringen

▪ Kosten gaan voor de baat uit

▪ (ondergrondse) projecten hebben verschillende termijnen



Wat kunnen gemeenten nu al doen?
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Onroerend goed gerelateerde instrumenten

• Kostendeling met projectontwikkelaars
• Bedrijfsinvesteringszones (BIZ) / 

Gebiedsinvesteringszones (GIZ)

Innovatief gebruik van gemeentelijke budgetten

Gemeentelijke bronnen oprekken en/of ontschotten
• Gemeentegelden oprekken en bundelen
• Gemeentegelden ontschotten (bredere 

doeleinden, bijvoorbeeld rioolheffingsgelden)

Organisatorische processen optimaliseren
• Anticiperende planning
• Belonen van meervoudige verdienmodellen in 

aanbestedingsprocessen
• Integratie van projectfasen (initiatie, realisatie, 

onderhoud)

Aantrekken van nieuwe financiering & innovatieve 
kostenbesparing

Aantrekken van nieuwe financiering:
• Financiële instellingen (leningen, obligaties)
• Hogere overheden (subsidies)
• Instellingen, bedrijven (donaties)
• Waterschappen & nutsbedrijven 

(resultaatafhankelijke betalingen)
• Verzekeraars (risico-instrumenten)
• Particulieren (crowdfunding)

Innovatieve kostenbesparing:
• Right to Challenge
• ‘Stadmakers’



Wat kunnen gemeenten nu al doen?
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Voorbeeld onroerend goed gerelateerde instrumenten
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Faciliterend grondbeleid – kostenverhaal ruimtelijke ontwikkeling gemeente 
Delft

▪ Kostenverhaal door o.a. bijdrage ruimte ontwikkeling vanuit de nieuwe 
Omgevingswet

▪ Bijdrage €15 p/m2 vloeroppervlak woningequivalent voor nieuwbouw (zowel 
woningen als kantoren)

▪ Toerekening van investeringen van 23% van de kosten voor investeringen in 
ruimtelijke ontwikkeling, gemeente financiert nog steeds zelf het merendeel 
van deze kosten (77%)

▪ Functionele samenhang tussen investering en ruimtelijke ontwikkeling: de 
bijdrage die wordt geleverd aan het fonds door de nieuwbouw moet dus ook 
waarde realiseren. Deze functionele samenhang wordt bijvoorbeeld 
beargumenteerd in gebiedsvisies van de gemeente, waarin het geld ook 
geoormerkt wordt voor bepaalde projecten.

▪ Bij voorkeur vrijwillig, anterieur – maar er ook mogelijkheid om het posterieur 
af te dwingen
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Hoe kan een (revolverend) fonds een uitkomst bieden?
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• Kan een groot vermogen ophalen voor dure en complexe opgaven 

• Kan als vehikel dienen voor andere partijen om te investeren in meervoudige waardecreatie

• Kan investeringen doen op de lange termijn. Fonds kan het gat opvangen waarbij kosten voor de baat uitgaan

• Vult een hiaat waar de markt faalt – fondsen kunnen investeren in maatschappelijke en meer risicovolle projecten.

• Biedt meer bestedingsvrijheid dan publieke budgetten – is daardoor minder gebonden aan politieke grillen

• Kan efficiëntie stroomlijning bevorderen en  stranded assets compenseren (vervangingsinvesteringen met 
verschillende afschrijftermijnen)



Terminologie
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▪ Veel spraakverwarring

▪ Bekostigen

• Betalen

▪ Financieren

• Vreemd vermogen

• Terugbetaling

• Kasstromen

• Tijdsfactor



Fondsvarianten – elementen

17

Ontwerp & organisatiestructuur

▪ Op welk schaalniveau?

▪ Op wat voor termijn? 

▪ Wat is het fondsbudget/hoeveelheid projecten?

▪ Wat is de governance structuur?

W
at

Project / activiteiten

Wat is de financieringsvraag? Wat wil je 
financieren?

Welke projectfase en welke activiteiten?

Wat is wanneer nodig?

Wat is het financieringsmechanisme of 
business model?

W
ie

Financiers

Wie zijn mogelijke financiers?

Wat zijn de (financierings-technische) 
voorwaarden van deze financiers? H

o
e Fondsstructuur

Wat zijn mogelijke financiële instrumenten?

Hoe stroomt geld? 

Waar ligt het risico?
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Fondsvorming
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Fondsvorming

Publiek bekostigingsfonds Publiek-privaat revolverend fonds



Casus: financiering van buitenstedelijk
groen

BEELD: VICTOR KINTOP (ISTOCK)



• De woningopgave gaat gepaard met een groenopgave

• In 2050 -> 916.000 nieuwe woningen bijgebouwd.

• Financieringsopgave buitenstedelijk groen: 23-27 miljard euro

• Groen is essentieel voor een gezonde & aantrekkelijke leefomgeving, bijdrage aan 
klimaatadaptie, en natuurinclusieve stadslandschappen.

• Financiering van buitenstedelijk groen ingewikkeld

• Buitenstedelijk groen wordt vaak beschouwd als financieel ‘niemandsland’ (vaak niet 
meegenomen in planvorming zoals bij binnenstedelijke groen)

• Moeizame synergie beleidsdomeinen

• Bestuurlijke drukte in landelijk gebied

• Onvoldoende aantrekkelijke business case

Situatieschets
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Financieringsopgave buitenstedelijk groen tot 2050
23-27 miljard euro in/rondom 30 grootste steden
315-619 miljoen euro voor beheerskosten
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Wat levert het op, wie financiert en hoe?
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Mogelijke fondsvarianten

25



“Alleen als het opzetten van een fonds een daadwerkelijk 
financieringsprobleem oplost, heeft het zin om een fonds op te zetten. 
Tegelijkertijd kan een fonds geld slim inzetten, maar is het geen bron 
van geld.”
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Download het rapport 
hier:
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▪ Bij welke type projecten / activiteiten ligt de grootste financieringsvraag?

▪ Planvorming

▪ Realisatie

▪ Beheer & onderhoud

▪ ………

▪ Wat is het terugverdienmodel van de te financieren activiteiten?

▪ Is er een business case?

WAT financier je en wat levert het op?
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▪ Wie zien jullie als kansrijke bekostigers / financiers?

WIE financiert? 

Publieke partijen
▪ EU

▪ Rijk

▪ Provincie

▪ Gemeente

Private partijen
▪ Financiële instellingen (banken, verzekeraars, 

pensioenfondsen, vermogensbeheerders)

▪ Projectontwikkelaars

▪ Andere partijen

▪ Nuts bedrijven

▪ Waterschappen

▪ Landschapsorganisaties

▪ Stichtingen

▪ Bedrijven

▪ Bewoners & particulieren

KansrijkNiet kansrijk
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▪ Wat zien jullie nu al als belangrijke kansen en knelpunten?

Kansen en belemmeringen


