


Welkom!
Jelle Beemsterboer (Provincie Noord-Holland)

Bart Krijnen (wethouder Koggenland)

Martin Bosch (voorzitter)



Programma
10.15 uur Friso de Zeeuw

10.35 uur Wouter Orth

10.55 uur Geurt van Randeraat

11.15 uur Pauze

11.40 uur Henri Schimmel 

12.00 uur Paneldiscussie met keynote-speakers en de zaal

12.45 uur Reflectie op de dag

12.55 uur Afsluiting



Woningmakers 2025
• Bouwberaad

• Publiek private monitor Domiportal

• Versnellingsinterventies

• Kopgroepen

• Periodiek overleg bestuurders

• Jaarlijkse conferentie

• Netcongestie

• Woonprogramma regio

• Woonprogramma Medemblik

• Capaciteit: Traineeships

• Raadsbijeenkomst Hoorn

• Wonen en zorg

• Escalatie-mogelijkheid

• Gezamenlijk plannen



Friso de Zeeuw

Voorzitter programma STOER



Friso de Zeeuw, voorzitter Adviesgroep STOER 



Advies STOER 

Schrappen Tegenstrijdige en Overbodige 
Eisen in Regelgeving

Kabinetsopdracht, mede op basis van de 
Woontop dec. 2024

Doel: sneller, meer en goedkoper 
woningen bouwen    



Aanpak 
- Uitvraag naar het veld: oogst ca. 150 knelpunten

- Adviesgroep van zeven mensen; vanuit overheidsbestuur, bouw,  stedelijke 

ontwikkeling, wetenschap en juridisch  

- Advies in twee fases uitgebracht, in eerste 6 maanden 2025

Met 150 voorstellen binnen 35 thema’s
Ter vergelijking: Commissie Demografie: 2 jaar en facilitair in de watten gelegd      

- Bijna alles zelf gedaan; departementen en adviesbureaus leverden niet 
(m.u.v. Bbl);

Ministerie I&W werkte tegen 





Inzet en afwegingskader

• Aanpak regelgeving is slechts één van de obstakels;
de factor ‘mensch’ nog belangrijker

• Analyse: ‘Drama van de goede bedoelingen’:
Voortdurende stapeling van goedbedoelde eisen en normen

• Daarom ook keuze voor zeer brede aanpak, met grote en kleine items

• ‘Wij verzetten steeds de schuif tussen het belang woningbouw en het andere 
sectorale belang een stukje richting woningbouw’
Dat zijn politieke afwegingen, vaak verpakt in technische complexiteit  

• Randvoorwaarde: ‘voldoende kwaliteit van de leefomgeving’        



Reacties op STOER-adviezen   

Kritiek van: 
- alle sectoren die een veer moeten laten

- duurzaamheidsfanaten; deel van adviseurs en architecten e.d.

- VNG gedeeltelijk       

Support van:

- Neprom, Bouwend NL, Aedes, 

- VNG gedeeltelijk 

- Meerderheid huidige Tweede Kamer

(Hoogtepuntje: plafondhoogte van 2.60 naar 2.50 m = ‘Euronorm’)        





Standpunt van het kabinet: 23 juni en 10 oktober 2025 

• Ondersteuning van de aanpak van Adviesgroep en positief over de 

meeste voorstellen. 

• Voor de Adviesgroep is het criterium voor succes dat het kabinet 

80% van de adviezen overneemt. Dat wordt gehaald.

• Maar wel vaak met toevoeging:

‘nader overleg’, ‘nader onderzoek’, ‘meenemen in lopend traject’

Daarin schuilt een enorm afbreukrisico

Daarom vergt vervolg: strakke politieke & ambtelijke aansturing      



Overzicht van STOER-voorstellen met reactie kabinet

• In de volgende dia’s staan de voorstellen van de Adviesgroep op 
een rij, met toevoeging van de kabinetsreactie:
+ = overnemen
0 = gedeeltelijk overnemen
- = niet overnemen

• Een minderheid van de voorstellen richt primair op gemeenten, 
(soms ook provincies en waterschappen). 
Zoals bij: de voorfase, welstand, optoppen, parkeren.
Dan staat eerst de reactie van het kabinet vermeld, gevolgd door 
‘gemeenten’   



Thema’s I

1. Bouwtechnische kwaliteitseisen (Bbl) versoepelen +

2. Rijksnormering geluid (Schiphol) normaliseren +

3. Geluidsplafonds spoor verlagen +

4. Basisnet gevaarlijke stoffen reduceren 0
extra bouwkosten scholen e.d.: 20% plus bunker-uitstraling     

5. Bodemonderzoek en –sanering versoepelen –
licht-vervuilde grond afvoeren: € 3.000 tot 10.000 kosten per woning

6. Vereenvoudiging MER +

7. Archeologie stroomlijnen +

8. Flora & Fauna landelijk SMP +



Thema’s II 

09. Spuitzones normeren +

10. Water & Bodem: normeren stortbuien e.d. 0

11. Geen veto op buitendijks bouwen +

12. Stikstof: grenswaarde en verbeterslag 0

13. Geldigheidsduur en kosten onderzoeken +

14. Voorfase planvorming (overheden en markt)  

15. Versnelling optoppen e.d. + (gemeenten)

16. Stroomlijning welstand + (gemeenten)   



Thema’s III
17. Mengpaneel: grenswaarden benutten 0 (gemeenten)

18. Omgevingsdiensten: aansturing verbeteren 0 (overheden) 

19. DSO omgevingsplannen uniformeren +

20. Parkeernormen verlagen – (gemeenten)        

21. Format voor anterieure overeenkomsten + 

22. Uitbreiding voorkeursrecht +

23. Kostenverhaal verbeteren en geen planbatenheffing 0

24. Snellere medewerking RVB en ProRail 0



Thema’s IV 

25. Netcongestie veelzijdig bestrijden +

26. Beschikbaarheid drinkwater + 

27. Beschikbaarheid bouwgrondstoffen +

28. Digitalisering bevorderen +

29. Betaalbaarheidseisen gemeenten dimmen 0 (gemeenten)

30. Lex silencio positivo herinvoeren -

31. Versnelling afhandeling bezwaarschriften + (gemeenten) 

32. Beroep vergunningen direct naar RvS +



Thema’s V 

33. Versnelling afhandeling beroepsprocedures +

34. Verhoging griffierecht +

35. Geen extra’s op het BBL en in convenanten +

36. Interventie en escalatie bij vastlopende plannen
en te zware gemeentelijke eisen +

37. Aanpak Europese regelgeving +



Kwantitatief nog fragmentarisch 
uitgewerkt  

Wel enkele aansprekende voorbeelden: 

Kostenreductie:

- Aanpassingen Bbl (Bouwbesluit): € 10.000,- ex btw per woning

- Geen lokale duurzaamheids-extra ‘s boven op het Bbl: € 20.000,- per woning (schatting)

Tijdreductie:

- aanpassingen in bezwaar- en beroepprocedure: 2 jaar

- stroomlijning voorfase grotere plannen: 3,5 jaar

Advies Adviesgroep voor verdere kwantitatieve vertaling is tot nu toe niet gevolgd        



Hoe gaat ie nu verder?  

- Aantal overgenomen voorstellen zit al in het formele uitvoerings-

traject, met name versoepelingen Bbl

- Aantal acties is (versneld) in gang gezet, zoals regeling 
vliegtuiggeluid; aanpak Europese wetgeving

-

- Talrijke vervolgacties moeten worden opgestart:  ‘nader overleg’, 

‘nader onderzoek’, ‘meenemen in lopend traject’

- Belangenorganisaties gaan reageren en lobbyen 



Hoe moet de vervolgaanpak eruit 
zien? I 

- Afbreukrisico is dus fors

- Dus strakke politieke & ambtelijke aansturing nodig 
voor alle items

- Kwantitatieve uitwerking noodzakelijk  

- Trekkende minister met Mona-mentaliteit op dit vlak 

- Kabinetsbreed gedragen (tot nu toe niet; zie I&W)

- Parlement dat de ‘beweging’ steunt



Hoe moet de vervolgaanpak eruit 
zien? II

- Voor de continuïteit en dwingend oog van buiten:
wellicht STOER II. Dus geen incidentele operatie.   

- Met:
* internationale EU-component
* met ook nieuwe items en inzichten
* ook regelgeving voor corporaties onder het mes
* partijen ‘in het veld’ (overheid en markt) in de hele keten 
die beweging steunen én er zelf werk van maken                       



Wat kunnen gemeenten en 
marktpartijen zelf doen?

- Alle: 
* Vlot en open communiceren en voorfase-adviezen in het 
STOER-advies opvolgen  

- Gemeenten: 
* STOER-adviezen (onder meer: welstand stroomlijnen) 
* eigen STOER-operatie starten met dimmen eigen regelgeving    
* geen extra’s op het Bbl en geen extra betaalbaarheidseisen

- Marktpartijen en corporaties:
* tijdig complete stukken aanleveren en transparantie over 
businesscase
* vastlopers tijdig aankaarten (en minder benauwd zijn)           



Wouter Orth

Afdelingshoofd Woningbouwontwikkeling 
Ministerie VRO
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Hoe kan het wél?

Wouter Orth

Afdelingshoofd Woningbouwontwikkeling regio 
West- & Midden-Nederland

Directie Realisatie Woningbouw

17 oktober 2025 | Symposium Woningmakers Westfriesland
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▪ Ministerie VRO     
Directie Realisatie 
Woningbouw

▪ Samen versneld realiseren 
van betaalbare woningen 
voor nu en in de toekomst

▪ 100.000 woningen/jaar is 
nodig om het woningtekort in 
te lopen voor 2035

Introductie

2717 oktober 2025 | Symposium Woningmakers Westfriesland 2



▪ Door anders te handelen ...
▪ Niet denken in belemmeringen 

maar aan ‘hoe kan het wél’
▪ Het Rijk faciliteert, intervenieert 

en draagt financieel bij aan 
betaalbare woningen

▪ Samenwerken met markt aan 
doorbraaklocaties

We werken samen 
aan het oplossen van 
de woningnood

17 oktober 2025 | Symposium Woningmakers Westfriesland 28
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▪ Bestuurlijk via monitoring 
van bouwstromen uit 
woondeals

▪ Versnellingstafels voor 
overleg tussen publieke- en 
marktpartijen

▪ Realisatie Stimulans voor 
betaalbare woningen

▪ Implementeren STOER

Hoe jagen wij aan?

2917 oktober 2025 | Symposium Woningmakers Westfriesland 4



▪ Versnellingstafels
▪ Versterken van (ambtelijke) 

uitvoeringskracht
▪ Parallel plannen
▪ Publiek-Private-Monitor
▪ Stimuleren van industrieel 

bouwen
▪ Aanpassen regelgeving door 

inkorten bezwaarprocedures

Hoe versnellen wij 
de woningbouw?

17 oktober 2025 | Symposium Woningmakers Westfriesland 30
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▪ Locaties – nieuwe Nota Ruimte
▪ "Handjes" bij alle partijen in 

ontwikkelingskolom
▪ Investeringsklimaat in 

huurwoningen
▪ Haalbaarheid van 

woningbouwplannen
▪ Stikstof
▪ Netcongestie

Maar wat belemmert 
nu de woningbouw?

3117 oktober 2025 | Symposium Woningmakers Westfriesland 6



▪ Ja, koopprijzen blijven stijgen 
zolang er meer vraag dan 
aanbod is

▪ En er is vraag naar diverse type 
woningen en voor verschillende 
doelgroepen

▪ Nee, investeringsklimaat voor 
beleggers is verminderd

▪ Ja, corporaties gaan wel 
investeren in elke regio

Is de woningmarkt nog 
aantrekkelijk?

17 oktober 2025 | Symposium Woningmakers Westfriesland 32



33

▪ De Nieuwe Wet Regie met 2/3 
betaalbaar?

▪ De grootte van de sociale 
woning?

▪ Wij willen geen industriële 
woningbouw?

▪ Te weinig samenwerken van 
publieke- en private partijen aan 
woningbouwplannen

▪ Doorlooptijd tot inhuizing

Wat belemmert dan de 
haalbaarheid?

3317 oktober 2025 | Symposium Woningmakers Westfriesland 8



20 oktober 2025 | Voettekst

▪ Verbeteren van 
investeringsklimaat voor 
particulieren en institutionele 
partijen

▪ Toekennen van nieuwe 
financiële middelen voor 
stimulering woningbouw en 
infra-ontsluiting

▪ Geen huurbevriezingen

▪ ... en politieke stabiliteit

Wat is boodschap aan de 
politiek?

3417 oktober 2025 | Symposium Woningmakers Westfriesland



Contactinformatie

Wouter Orth

www.rijksoverheid.nl/  
onderwerpen/volkshuisvesting

06-11.21.22.02

35
17 oktober 2025 | Symposium Woningmakers Westfriesland

wouter.orth@minbzk.nl



Geurt van Randeraat

Woningbouwambassadeur Noord-Holland en 
partner SITE urban development
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Woningmakers
Westfriesland

Geurt van Randeraat
17 oktober 2025









41

‘65-’75 ; ‘75-’85 ; ‘85-’95  Iedere tien jaar 1 miljoen woningen
Vinex 1 miljoen woningen in twintig jaar ‘95-’2015

Novi opgave = 1 miljoen woningen in tien jaar tijd (huidig aantal per jaar = 70.000)
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Ruimteclaim NOVI meer dan 100%
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Mengpaneel Omgevingswet



STOP met denken dat het een PUZZEL is



Vraag van Woningmakers:

Het parkeervraagstuk en mogelijke 
oplossingen



What’s the problem and why bother ?



INNOVATIES NODIG !



Hubs en inmiddels vele lessons learnt



Actief sturen op MaaS (neem de regierol gemeente)



Fietssnelwegen



Goede bedoelingen, maar….

Niet genoeg en we zijn te voorzichtig



Absurditeit van parkeerbeleid
Casus Utrecht…contracten uit verleden van…800+800+6500+1300…..
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Een paar game 
changers



Realisme en feitelijk gebruik in beleidsnota’s



Let op: veel gebruikt ‘Oude’ richtlijnen CROW 



We zijn snel te bang….



We zijn snel te bang….



Aanbestedingsvoordelen / schaal en herhaling



Bovengronds kan, is niet lelijk, beetje aan gaan wennen



Tijdelijke oplossingen, aankijken, leren en aanpassen
Pauzeplekken



Beter benutten bestaande assets





Pauze
11.40 uur Henri Schimmel 

12.00 uur Paneldiscussie met keynote-speakers en de zaal

12.45 uur Reflectie op de dag

12.55 uur Afsluiting



Henri Schimmel

Programmamanager Woningmakers,
docent Nyenrode Business Universiteit



Symposium Exploitatie & Haalbaarheid

ir Henri Schimmel MBA Hoorn, 17 oktober 2025



Demografisch vraagstuk: Waar, hoe en wanneer 1 mio erbij? En kloppen 
deze prognoses gezien politieke en maatschappelijke ontwikkelingen?

Ruimtelijk vraagstuk: Waar komen de nieuwe woonwijken? Welke
andere ruimtelijke vraagstukken zijn te combineren, of juist strijdig?

Financieel vraagstuk: Hoe omgaan met ambitiepakket gegeven (te) hoge 
stichtingskosten? Hoe zorgen we voor langjarig risicodragend vermogen, 
afdekking onrendabele top en voldoende koopkracht van woningzoekers?

Organisatorisch vraagstuk: Hoe staat het met de opvatting kerntaken 

en voorspelbaarheid van de overheid? Hoe is de robuustheid van 
marktpartijen in langjarige gebiedsontwikkeling?

Wat is de nieuwe PPS voor deze opgave? 

Actuele zorgen en thema’s woningmarkt: maatschappelijke ontwrichting?

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025



Grondaankoop:
wie positie heeft,
heeft cashflow!

Onderscheiden fasen in de waardeketen door te kijken naar cashflow

BPD | Bouwfonds Gebiedsontwikkeling

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025



Onderscheiden fasen in het organisatiemodel woningbouw

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025



Generieke afhankelijkheid:

- plannen en realiseren woningbouw publieke en private aangelegenheid

Specifieke afhankelijkheid:

- speculatie op waardesprongen en verkrijging zelfrealisatierecht

veroorzaakt vroegtijdig eigendom grondposities marktpartijen

- onzekerheid grondexploitatie door langetermijn marktontwikkelingen

en discontinuïteiten politieke sturing vraagt marktbetrokkenheid

Woningbouwopgave versus samenwerkingsbeginselen overheid en markt

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025
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‘ambassadeur’

‘tegenspeler’

‘voorstander’

‘dwarsligger’

Gerelateerde afbeelding

Afbeeldingsresultaat voor twee kapiteins op 
een schip

Ons vak gebiedsontwikkeling: altijd mate van PPS dus ook…

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025
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https://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&ved=2ahUKEwjkv-CJrLPgAhUSmbQKHUcJCf0QjRx6BAgBEAU&url=https://www.bol.com/nl/p/voor-managers-nautische-spreekwoorden-voor-managers/9200000026811807/&psig=AOvVaw26zbyyi1tXCSGh2KKaShz9&ust=1549962945503215


Markt
Financieel rendement

- kostenreductie/opbrengstverhoging

- tijdelijk

- klant centraal

- aandeelhoudersbelang

Overheid
Maatschappelijk rendement

- waardeverhoging burger / stad

- duurzaam

- kiezer centraal

- partijbelang

Het is een maatschappelijke en politieke keuze om ruimtelijke ordening c.q. gebiedsontwikkeling 

een publiek-private aangelegenheid te laten zijn dus begrip en respect is nodig…

juist omdat beide kapiteins verloop volatiele gebiedsopgave nooit helemaal kunnen doorgronden!

Kenmerken van de samenwerking tussen overheid en markt (PPS)

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025



Inbreng van:

1. vakkennis en conceptmatige creativiteit

2. marktkennis en verkoopervaring

3. langjarige en landelijke ervaring

4. bedrijfsmatig project- en procesmanagement

5. vraaggerichte initiator- en aanjaagfunctie

6. risicodragend langjarige investeringscapaciteit

Vergoeding voor risiconeming en winst voor continuïteit (= risicoreservering)

Toegevoegde waarde van een marktpartij in woningbouwopgaven

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025



Bron: https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/nl/Documents/public-
sector/deloitte-nl-publiek-private-samenwerking-bij-gebiedsontwikkelingen.pdf

Samenwerkingsvormen bij grootschalige woningbouw

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025



Voorheen veel grondbedrijven (grondexploitaties) in PPS Alliantie

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025



Resultaat 
opstalexploitatie

Bijkomende kosten

Bouwkosten

Grondkosten

Financieringskosten

Resultaat 
opstalexploitatie

Bijkomende kosten

Bouwkosten

Grondkosten

Financieringskosten

Resultaat 
opstalexploitatie

Bijkomende kosten

Bouwkosten

Grondkosten

Financieringskosten

Resultaat opstal-
exploitatie

Bijkomende kosten

Bouwkosten

Grondkosten

Financierings-
kosten

Commerciële waarde: bedrijfswaarde bij 
huurobjecten en verkoopwaarde bij 

koopobjecten

Commercië le  waarde: bedrijfswaarde bij 
huurobjecten en verkoopwaarde bij 

koopobjecten

Commerciële waarde: bedrijfswaarde bij 
huurobjecten en verkoopwaarde bij 

koopobjecten

Commerciële waarde: 

bedrijfswaarde bij huurobjecten 

en verkoopwaarde bij 
koopobjecten

Opstalexploitaties (<5 jaar)Grondexploitatie (>15 jaar)

Sloopkosten

Verwervingskosten

Bouw- en 

woonrijpmaak
kosten

Financieringskosten

Bijkomende kosten

Kosten bovenwijkse 
voorzieningen

Subsidies

Grondopbrengsten: 

uitgifte bouwrijpe 

gronden tegen 

marktconforme 
grondprijzen

Resultaat 
grondexploitatie

Gebieds- en projectontwikkeling: het financiële basismodel



Voorbeeld volatiliteit en onzekerheid langjarige grondexploitatie (grex)



+  5 mio

- 10 mio

Woningmarkt in 2013

:  met nog 300 w te gaan…

- 3 jaar afzetvertraging

- 10% bouwkostenstijging
- 10% verkoopprijsdaling

- €10K bovennorm(ale) ambities

- 15 mio (-/-10%)



1. Overheid en markt gezamenlijk betrokken bij ontwerp, bouw en exploitatie van de opgave.

2. De juridische vorm naast contracten participatie in gezamenlijke rechtspersonen.

3. De redenen voor samenwerking: effectiviteit door inzet publieke en private (sturings)middelen, 

op afstand zetten van dagelijkse politiek, verrijking van uitkomsten.

4. De opgave wordt gezamenlijk gedefinieerd.

5. Gebaseerd op principes van procesontwerp en procesmanagement: afspraken over inrichting 

van het samenwerkingsproces die gezamenlijk worden gemaakt, uitgevoerd en bijgesteld.

6. Wederzijds vertrouwen is cruciaal voor een duurzame samenwerkingsrelatie tussen autonome 
partners.

7. De succesfactoren: vervlechting doelen, samenwerkingsafspraken, commitment partners.

Bron: Sanders, M.Ph.Th. (2018, red.), Publiek-Private Samenwerking: kunst van het evenwicht. Den Haag: Boom

Essentialia PPS Alliantiemodel volgens literatuur

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025



Voorbeeld politieke- en marktontwikkelingen op grond- en opstalexploitatie (1/2)

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025



Voorbeeld politieke- en marktontwikkelingen op grond- en opstalexploitatie (2/2)

Grondexploitatie Opstalexploitatie

kosten opbrengst kosten opbrengst

verwerving 16.500€                  bouw 180.000€                

kavel 130 m2, plangebied 220 m2, €75/m2 incl. politieke duurzaamheid a 10% 14.000€                  

incl. prijsstijging 2 jaar a 20% 30.000€                  

bouw- en woonrijp 30.000€                  ontwerp 15.000€                  

incl. sloop, saneren, archeologie, etc.

bovenwijks 30.000€                  bijkomend 15.000€                  

incl. exploitatiekosten, planontwikkeling incl. leges, aansluitkosten, verkoop, notaris

rente 4.559€                     AK 4% + WR 4% 23.471€                  

5 jaar tegen 5%, over verwerving

grondprijs 59.917€                  grondprijs 59.917€                  

grondprijs per m2 kavel 461€                                grondquote 20%

tekort grondexploitatie -21.141€                Opbrengst (ex BTW) ex BTW 293.388€                

Politieke betaalbaarheidsgrens in BTW 355.000€               

bij 100 woningen -2.114.129€           Marktprijs (VON) in BTW 385.000€               

incl. politieke bovennorm(ale) ambities



Voorbeeld grond- en opstalexploitatie binnenstedelijk bedrijventerrein (1/2)

Bron: Omgevingsplan Noordpoort 2024

FARO Architecten

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025



Voorbeeld grond- en opstalexploitatie binnenstedelijk bedrijventerrein (1/2)

Exploitatie & Haalbaarheid Symposium 17 oktober 2025

Verantwoording

invoer

uitvoer

grondgebonden woning / appartement / commercieel ggb / app / cg app app app app ggb ggb ggb Totaal %

type / bouwnummers S S M L R-R/plat 3lgn plat 4lgn plat

koop / huur soc. huur vs huur koop koop koop koop koop

aantal 20                     20                     16                     16                     30                     14                     12                     128                              eenheden

verkoopprijs totaal inclusief index VON incl BTW 246.840          312.664          331.500          510.000          274.890          488.376          608.532          47.040.428               totale VON

Nettomarge per woning -17.720           19.174            18.763            44.930            -15.833           31.510            49.499            1.608.320                  12.565                 
nettomarge in % van basiskostprijs -7,99% 8,01% 7,35% 11,93% -6,52% 8,47% 10,92% 4,32%

Haalbaar door exercitie met gemeente:

- aandeel sociale huur (elders)

- hoog prijsplafond betaalbare koop

- bovenwijkse bijdrage versus Wbi-subsidie

- grondeigenaar boekwaarde i.p.v. bedrijfswaarde

- rendementseisen ontwikkelaar (grondeigenaar!)

- meer ruimte stedenbouwkundige invulling



KCAP

Voorbeeld grond- en opstalexploitatie binnenstedelijk bedrijventerrein (2/2)
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Overheden (vooronder)stellen:

- marktpartijen kopen gronden met als doel en effect opdrijving grondprijzen waardoor 

maatschappelijke belangen in het geding komen

Marktpartijen (vooronder)stellen:

- overheden stapelen ‘te makkelijk’ ambities aan kosten- en opbrengstenkant zonder zicht 

te hebben op en rekening te houden met het effect op de grond- en opstalexploitaties

Nodige nuances aan beide zijden:

1. de grondprijs wordt bepaald door de waardering van (on)zekerheden in de opgave en 

prognoses in de exploitatie;

2. de overheid heeft lastig(st)e rol in bestel door behartiging en verantwoording publiek 

belang in een dynamische politieke context;

3. de marktpartij (=private grondeigenaar) is niet altijd professionele projectontwikkelaar, 

laat staan gebiedsontwikkelaar 

4. de woningbouwopgave is in het Nederlandse bestel een maatschappelijke 

volkshuisvestingsopgave maar voor de uitvoering een publieke en private zaak.

Vooringenomenheid heeft sturend effect op (grond)beleidsvorming
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Het lijkt geen ruimtelijk vraagstuk…
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…maar ambitiestapeling door maatschappelijke ontwikkelingen.

Bron: o.a. studie INTENS, MRA)
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Overheid stimuleert momenteel voornamelijk met subsidies…

Bron: www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/grootschalige-woningbouwgebiedenBron: www.open.overheid.nl/documenten
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Overheid neigt naar een meer proactieve rol op de grondmarkt…
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Landelijk grondbeleid (Kamerbrief minister voor VRO, 14 juli 2025)

Nota Ruimte
- herijking van ruimtelijke ordening met focus op woningbouw, infrastructuur en natuur

Wet versterking regie volkshuisvesting

- geeft het Rijk meer bevoegdheden om woningbouwlocaties aan te wijzen

Rijkssturingskompas
- een beleidsinstrument dat prioriteiten stelt voor grootschalige gebiedsontwikkeling

Rijksgrondfaciliteit
- verkenning van een fonds waarmee gemeenten strategische gronden kunnen verwerven
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Welk financieel-economisch model gaat het worden…?

Bron: Raad voor de leefomgeving en infrastructuur (2025).  Deelnemen zonder dogma’s: werken 
aan leefomgevingsvraagstukken met overheidsdeelnemingen. Den Haag.
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Vragen, opmerkingen, discussie…



Martin Bosch

voorzitter Woningmakers Westfriesland



Paneldiscussie

Bart Krijnen,

Jelle Beemsterboer, Peter van Oeveren,

Henri Schimmel, Friso de Zeeuw, 

Geurt van Randeraat, Wouter Orth



Reflectie op de dag



Afsluiting
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