






 4 



 5 

Inhoud 

Ten geleide 7 

Samenvatting 9 

Inleiding 11 

1 Beoordeling project Kanaalzone Apeldoorn 13 

2 Beoordeling project Bossche Spoorzone (onderdeel Kop van het Zand) 22 

3 Beoordeling project Bossche Spoorzone (onderdeel Palazzobrug) 27 

4 Beoordeling project Schevingen Boulevard 32 

5 Beoordeling project Maastricht BelvØdŁre 42 

6 Beoordeling project Waalfront Nijmegen 52 

7 Beoordeling project Waterdunen 60 

8 Beoordeling project �Nieuwe Hollandse Waterlinie� 71 

� Beoordeling project Zuidplaspolder 84 

10 Beoordeling project Oude-Rijnzone 96 

11 Beoordeling project �Groningen Centrale Zone� 107 

12 Beoordeling programma �Westelijke Veenweiden� 119 

13 Beoordeling project Hengelo Centraal Station Twente/ Hart van Zuid 132 

14 Beoordeling project IJsseldelta Zuid (Kampen) 147 

15 Beoordeling project �Mooi en Vitaal Delfland� 161 

16 Beoordeling project Almere Weerwaterzone 176 



 6 

17 Beoordeling project Rotterdam Stadshavens 197 

Bijlage 1  Bij beoordeling Rotterdam Stadshavens: Correcties CPB op de KBA van Buck 204 

Bijlage 2    Bij beoordeling Rotterdam Stadshavens: Correcties CPB per project 217 

Bijlage A Toelichting beoordelingsmethodiek 221 

Bijlage B Overzicht beoordelaars 226 

Literatuur 227 

 

 

 



 7 

Ten geleide 

Het Kabinet heeft het CPB en het Planbureau voor de Leefomgeving (PBL) gevraagd ruim 20 

projecten te toetsen ten behoeve van een afweging voor de besteding van het zogenoemde Nota 

Ruimtebudget van 1 mld euro. In deze publicatie volgt een overzicht van de beoordelingen van 

16 projecten waarvan besluitvorming door de Ministerraad reeds heeft plaatsgevonden. 

Beoordelingen waarvan besluitvorming plaatsvindt na het verschijnen van deze publicatie 

worden per project openbaar gemaakt op Internet. Van deze 16 beoordelingen ligt de 

verantwoordelijkheid van 13 beoordelingen bij het CPB. Het PBL heeft als tweede beoordelaar 

hieraan bijgedragen. Van drie projecten ligt de verantwoordelijkheid als eerste beoordelaar bij 

het PBL. Voor deze projecten heeft het CPB als tweede beoordelaar input geleverd. Voor alle 

projecten is voor commentaar een conceptversie voorgelegd aan het Ministerie van VROM, de 

indieners van het project en het betrokken onderzoeksbureau. Het commentaar is door VROM 

gebundeld en heeft het verantwoordelijke planbureau verwerkt in de voorliggende definitieve 

beoordelingen. In bijlage B is een overzicht weergegeven van projecten en CPB- en PBL-

beoordelaars. 

 

Namens het CPB hebben Carel Eijgenraam, Ioulia Ossokina, Maarten van �t Riet, Herman 

Stolwijk, EugŁne Verkade, Annemiek Verrips en Sabine Visser ØØn of meerdere projecten als 

eerste beoordelaar beoordeeld. David Hamers, Gusta Renes, Sonja Kruitwagen en Frans Sijtsma 

hebben de projecten beoordeeld die door het PBL zijn getrokken als eerste beoordelaar. Als 

tweede beoordelaar hebben voor deze projecten namens het CPB Its Siccama, Willemijn van 

der Straaten en EugŁne Verkade met hun commentaar bijgedragen aan de beoordelingen. Voor 

het PBL waren dit voor de projecten waarvan de verantwoordelijkheid ligt bij het CPB Paul van 

de Coevering, Jan Schuur, Arno Segeren, Guus Beugelink, Petra van Egmond, Willemieke 

Hornis, Nico Pieterse, Anet Weterings, Hans Farjon, Karst Geurs, David Hamers, Leo Pols, 

Frans Sijtsma, Sonja Kruitwagen, Gusta Renes en Arjan Ruijs. De bureaus SEO, Rigo, EIB en 

ECORYS hebben voor een aantal projecten input geleverd die het CPB heeft gebruikt bij de 

beoordelingen. John Blokdijk en Jannie Droog hebben op diverse fronten ondersteuning 

verleend. Het onderzoek is begeleid door Ruud Okker en Carel Eijgenraam. Annemiek Verrips 

trad op als projectleider. 

 

 

Coen Teulings    Maarten Haayer 

Directeur CPB     Directeur PBL 
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Inleiding 

Het Kabinet heeft het CPB en het Planbureau voor de Leefomgeving (PBL) gevraagd ruim 20 

projecten te toetsen ten behoeve van een afweging voor de besteding van het zogenoemde Nota 

Ruimtebudget van 1 mld euro. De beoordeling van projecten is gestart in het najaar van 2007 en 

op het moment van het verschijnen van de publicatie vinden nog beoordelingen plaats. In deze 

publicatie volgt een overzicht van de beoordelingen van 16 projecten waarvan besluitvorming 

door de Ministerraad reeds heeft plaatsgevonden. Het gaat om de projecten Hengelo, 

Zuidplaspolder, Oude Rijnzone, Apeldoorn, Den Bosch, Scheveningen, Groningen, Hollandse 

Waterlinie, Westelijke Veenweiden, Waterdunen, Maastricht BelvedŁre, Waalfront Nijmegen, 

IJsseldelta Kampen, Mooi en Vitaal Delfland, Almere Weerwater en Rotterdam Stadshavens. 

Beoordelingen waarvan besluitvorming plaatsvindt na het verschijnen van deze publicatie 

worden per project openbaar gemaakt op Internet. 

 

Van de genoemde 16 beoordelingen ligt de verantwoordelijkheid van 13 beoordelingen bij het 

CPB. Het PBL heeft als tweede beoordelaar hieraan bijgedragen. Van de drie projecten 

Hengelo, Oude Rijnzone en Zuidplaspolder ligt de verantwoordelijkheid als eerste beoordelaar 

bij het PBL. Voor deze projecten heeft het CPB als tweede beoordelaar input geleverd. Voor 

alle projecten is voor commentaar een conceptversie voorgelegd aan het Ministerie van VROM, 

de indieners van het project en het betrokken onderzoeksbureau. Het commentaar is door 

VROM gebundeld en heeft het verantwoordelijke planbureau verwerkt in de voorliggende 

definitieve beoordelingen. In bijlage B is een overzicht weergegeven van projecten en CPB- en 

PBL-beoordelaars. 

Uitgangspunt voor een beoordeling is de vraag of een project naar verwachting bijdraagt aan de 

maatschappelijke welvaart (in brede zin). Het gaat daarbij om een breed welvaartsbegrip. Niet 

alleen financieel-economische zaken spelen daarbij een rol, maar ook allerlei andere zaken waar 

mensen waarde aan toekennen, zoals natuurwaarden, milieuwaarden en gezondheid. De 

methodiek van beoordelen sluit aan bij eerdere beoordelingrondes die het CPB heeft uitgevoerd 

in het kader van FES-meevallers. De beoordelingssystematiek wordt beknopt uiteengezet in 

bijlage A. Alle projectvoorstellen zijn vergezeld door een (kentallen) maatschappelijke kosten-

batenanalyse (KBA of KKBA) die in opdracht van de projectindieners door een extern bureau 

zijn gemaakt. Een second opinion op deze (K)KBA vormt een belangrijk onderdeel van de 

beoordelingen. 

 

De KKBA�s en beoordelingen snijden een aantal lastige methodologische kwesties aan. Een 

aantal van deze kwesties zijn opgelost en worden behandeld in onder meer het memorandum 

�Probleemanalyse en daaruit volgende project- en nulalternatieven in KBA�s (CPB, 2009) en de 

binnenkort te verschijnen Werkwijzer voor kosten-batenanalyses van integrale 
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gebiedsontwikkelingen. Over twee projecten (Waterdunen en Veenweidegebieden) is later meer 

informatie bekend geworden omdat ze als casus hebben gefungeerd in de PBL Beleidsstudie 

�Natuureffecten in de MKBA�s van projecten voor integrale gebiedsontwikkeling� (PBL, juni 

2009), waarin een natuurwaarde-indicator is ontwikkeld. De recente aanpassing van de 

disconteringsvoet, waarbij de �standaard� risico-opslag van 3% wordt gehalveerd voor op geld 

gewaardeerde externe effecten met een onomkeerbaar karakter, zou op de conclusies van de 

voorliggende projecten weinig invloed hebben gehad. Alleen de posten verlies aan open ruimte 

en beperking luchtverontreiniging (zowel CO2 als lokale verontreiniging) zijn voorbeelden van 

posten die voor zo’n beperking in aanmerking komen en dus in absolute zin groter zouden 

worden. In een binnenkort te verschijnen memorandum van het CPB wordt betoogd dat kosten 

en baten in een KBA consistent in hetzelfde prijspeil moeten staan en dat dit in de huidige 

Nederlandse KBA-praktijk niet het geval is. Aanbevolen wordt om consequent alle kosten en 

baten uit te drukken in marktprijzen inclusief BTW dan wel voor het saldo exclusief BTW een 

correctiepost op te nemen, zie het voorbeeld in bijlage A. Bij de voorliggende projecten is dat 

nog niet gebeurd en meestal betekent dit dat de resultaten te rooskleurig zijn voorgesteld. Door 

een gebrek aan informatie was het niet mogelijk om de KKBA�s daarop aan te passen. De 

mogelijkheden om de uitkomsten van de KKBA�s te corrigeren aan de hand van bevindingen 

van het CPB in de beoordelingen is overigens vaker beperkt. Voor zover aan de hand van de 

beschikbare informatie mogelijk is, worden correcties uitgevoerd. 

 

Gezien de beperkte tijdspanne per projectbeoordeling, heeft de analyse van de planbureaus het 

karakter van een quick scan. In de beknopte samenvatting is een tabel weergegeven met een 

overzicht van de eindoordelen van de projecten. In de paragrafen 1-17 volgt een uiteenzetting 

van de beoordeling per project. 
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1 Beoordeling project Kanaalzone Apeldoorn  

Algemene informatie 

Nota Ruimte Budget-claim: 18 miljoen euro. 

 

Korte projectomschrijving 

De subsidie-aanvraag heeft betrekking op herstructurering van het noordelijke deel van de 

Kanaalzone in de gemeente Apeldoorn. De Kanaalzone is een langgerekt bedrijvengebied in het 

centrum van Apeldoorn, dat de stad langs de noord-zuid as in tweeºn deelt. Voor het 

noordelijke deel van de Kanaalzone (Kanaalzone Noord, in totaal 62,5 ha) is een 

functieverandering voorzien. Het zuidelijke deel van de Kanaalzone (Kanaalzone Zuid) is een 

gebied dat heden een bedrijventerrein is, en dit - in een iets andere vorm - grotendeels zal 

blijven. Daar de ontwikkeling van Kanaalzone Noord en Kanaalzone Zuid onafhankelijke 

projecten lijken te zijn, wordt in deze beoordeling alleen aandacht besteed aan Kanaalzone 

Noord, het project waarvoor een bijdrage uit het Nota Ruimte Budget wordt gevraagd.  

Het projectplan voor Kanaalzone Noord omvat de bouw van 2.500 woningen, 66.500 

vierkante meter bruto vloeroppervlak aan andere functies en aanleg van een park de Groene 

Knoop, dat een oppervlak van circa 2,7 ha zal beslaan (ECORYS, 2007a).
2
 De transformatie 

van de Kanaalzone Noord is niet mogelijk zonder het verplaatsen van het in de zone gevestigde 

chemische bedrijf Diosynth en de daaropvolgende grondsanering. Daar het op dit moment voor 

dit bedrijf bedrijfseconomisch niet aantrekkelijk is om uit de Kanaalzone te verhuizen, is er een 

subsidie nodig om de verplaatsing in gang te zetten. De aangevraagde subsidie is bestemd om 

bij te dragen aan de verplaatsing van Diosynth, bodemsanering en de aanleg van de Groene 

Knoop.  

De MKBA van ECORYS vormt, samen met het raster, de antwoorden van ECORYS op 

vragen van het CPB en hun toelichting op de concept beoordeling, de basis voor deze 

beoordeling. 

 

  

 
2
 Het project Kanaalzone Noord werd in 2006 in een iets andere vorm ingediend voor de FES-subsidie. Toen werd de 

aanvraag als ongunstig beoordeeld doordat de efficiency van het project als ongunstig werd beoordeeld. Eén van de 

belangrijkste kritiekpunten was de weinig concrete onderbouwing van het project. De huidige versie van het project is 

onderbouwd met een uitgebreidere MKBA dan in 2006.  
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1.1 Legitimiteit overheidsbijdrage3 

Een financiºle bijdrage van de overheid aan het project is legitiem voor zover het project 

externe effecten met zich mee brengt. Deze kunnen zijn: het genot dat bezoekers en huidige 

inwoners ontlenen aan de vergrote aantrekkelijkheid van het stadscentrum van Apeldoorn, aan 

verminderde overlast buiten het bedrijventerrein als gevolg van het verplaatsen van de industrie 

uit het centrum en de grondsanering, en aan het nieuwe parkgebied. Alleen het voordeel dat 

huidige bewoners genieten is relevant; de baten die ten goede komen aan de nieuwe bewoners 

kunnen worden geïnternaliseerd in het project zelf en vormen geen extern effect. De verwachte 

uitstralingseffecten van herstructurering naar de bestaande bebouwing in de stad zijn echter 

gering. 

Ook het tegen een lage huur aanbieden van sociale huurwoningen kan reden zijn voor een 

financiºle bijdrage van de overheid aan de bouw van deze woningen, hoewel hier twijfel op zijn 

plaats is of deze niet-geprijsde baten uit het Nota Ruimte Budget moeten worden betaald.  

Subsidiariteit 

Omdat alle projectbaten zich ter plekke manifesteren, is de gemeente Apeldoorn de aangewezen 

publieke partij om de projecten te coördineren en mede te financieren. Alleen als de gemeente 

Apeldoorn niet de financiºle ruimte heeft om een maatschappelijk gezien rendabel project mee 

te financieren, zou een bijdrage van het Rijk in de rede kunnen liggen. 

 

Wegens de lokale externe effecten voldoet het project aan de voorwaarde voor legitimiteit, 

gezien vanuit de gemeente Apeldoorn. 

1.2 Effectiviteit 

Naar verwachting zullen het verplaatsen van Diosynth en de bodemsanering woningbouw en 

aanleg van het parkgebied De Groene Knoop in Kanaalzone Noord mogelijk maken. Echter, de 

daadwerkelijke bouw van de 2500 woningen, die voor de voornaamste projectbaten moeten 

zorgen, is nog niet zeker gesteld. Het project Kanaalzone Noord bestaat uit 3 fasen. Voor de 

ontwikkeling van het project in fase 1 (waaronder 1000 woningen in 2005-2009) heeft de 

gemeente inmiddels de financiºle dekking geregeld (de aangevraagde subsidie maakt hier deel 

van uit). Voor de ontwikkeling van het project in fase 2 en 3 (2010-2020) waarin de realisatie 

van de overige woningen staat gepland, zijn er nog aanzienlijke financiºle tekorten (Gemeente 

Apeldoorn, 2007). Het is daarom niet zeker of aan de voorwaarde van effectiviteit is voldaan. 

 
3
 Inclusief het commentaar van het MNP en het RPB (onder andere over de Groene Knoop en de mogelijke externe effecten 

van Diosynth op de nieuwe locatie). 
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1.3 Efficiëntie 

ECORYS heeft in 2007 een MKBA gemaakt van het project en kreeg in 2008 de mogelijkheid 

om de cijfers te herzien rekening houdende met nieuwe gegevens over de grondexploitatie en de 

concept beoordeling van het CPB op de MKBA uit 2007. Informatie uit de MKBA van 

ECORYS en de latere toelichting op deze MKBA suggereren dat het project maatschappelijk 

zwaar onrendabel is. Tevens ziet het CPB, ook na de MKBA-revisie door ECORYS, aanleiding 

voor een aantal methodologische correcties die tot een positieve aanpassing van het KBA-saldo 

leiden. Echter, zelfs na deze correcties, blijft het project zwaar onrendabel. Een door ECORYS 

op basis van kengetallen doorgerekende alternatieve bouwlocatie Zuidbroek scoort ook 

negatief, maar beter dan de Kanaalzone. Hieronder volgt een toelichting op deze conclusies. 

MKBA Kanaalzone 

Tabel 1, kolom A geeft een overzicht van de kosten en baten Kanaalzone zoals gehanteerd in de 

MKBA van ECORYS (gebaseerd op ECORYS, 2007b, 2008), dit in vergelijking met het 

alternatief �geld op de bank zetten�. Uit kolom A kan worden afgelezen dat het saldo van de 

grondexploitatie van Kanaalzone zwaar negatief is (� -69 mln euro). De externe effecten van 

woningbouw in Kanaalzone zijn gering (� +3,3 mln) en kunnen het bedrijfseconomische tekort 

niet compenseren. Het netto-effect van de aanleg van de Groene Knoop is ook negatief. Het 

totale saldo van het project komt volgens de cijfers van ECORYS uit op � -69,9 mln. 

 

Het CPB ziet aanleiding voor een aantal methodologische correcties op de MKBA-opstelling 

van ECORYS, die in totaal tot een positieve aanpassing van het saldo grondexploitatie met � 

+9,1 mln en van het totale saldo van het project met � +10,9 mln leiden. De correcties zijn 

aangegeven in tabel 1 kolommen B en C. Zelfs na deze aanzienlijke positieve correcties blijft 

het project zowel bedrijfseconomisch als maatschappelijk gezien zwaar verliesgevend met het 

saldo van grondexploitatie ad � -59,9 mln en het totale saldo van � -59 mln.  
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Hieronder worden de correcties op de MKBA-opstelling van ECORYS nader toegelicht.  

Tabel 1.1 Kosten en baten Apeldoorn Kanaalzone
a 

  Kolom A Kolom B Kolom C 

  Contante waarde 

conform MKBA 

ECORYS (mln €) 

Contante waarde 

na correctie CPB 

(mln €) 

Commentaar op 

correcties CPB 

 Exploitatie Kanaalzone Apeldoorn    

 Geprijsde effecten    

1 Kosten uitplaatsing Diosynth en 

bodemsanering 

- 29,7 - 29,7 niet te beoordelen 

2 Overige grondproductiekosten - 102,3 - 102,3  

3 Exploitatiekosten (1,5% v/d kosten 

grondproductie) 

- 11,3 --- Ten onrechte meegeteld 

door ECORYS 

4 Grondopbrengsten woningbouw (2500 

woningen) 

65 65  

5 Totaal geprijsde effecten grondexploitatie  - 78,3 - 67  

     
 Ongeprijsde effecten    

6 Correctie voor verlies op sociale huurwoningen --- + 7,1 Schatting CPB op basis 

van ECORYS (2007a), 

ten onrechte weggelaten 

door ECORYS  

7 Voordelen woonconsument + 9,3 --- dubbeltelling 

8 Totaal ongeprijsde effecten grondexploitatie + 9,3 + 7,1  

     
9 Totaal grondexploitatie: (5)+(8) - 69 - 59,9  

     
 Externe effecten    

10 Uitstralingseffecten Kanaalzone + 5,1 + 5,1  

11 Kosten verlies open ruimte (10 ha * €243.000 

per ha) 

- 1,8 --- Dubbeltelling 

12 Externe effecten op de nieuwe locatie Diosynth --- +/-0 Weggelaten door 

ECORYS, het bedrag ligt 

vermoedelijk rond 0 

13 Totaal externe effecten + 3,3 + 5,1  

     
14 Totaal saldo kosten en baten Kanaalzone 

Apeldoorn: (9)+(13) 

- 65,7 - 54,8  

     
 Kosten en baten Groene Knoop    

15 Kosten aanleg - 5,8 - 5,8  

16 Baten milieu en recreatie + 1,6 + 1,6 Onduidelijke 

onderbouwing 

17 Totaal Groene Knoop:  - 4,2 - 4,2  

     
18 Totaal kosten en baten Kanaalzone Apeldoorn 

en Groene Knoop: (14)+(17) 

- 69,9 - 59  

 
a
 Door in de KBA de kosten en baten contant te maken met dezelfde disconteringsvoet van 5,5%, wordt naar de mening van het CPB in 

de waardering te weinig rekening gehouden met het verschil in macro-economisch risico tussen deze twee posten. Gelet op het rapport 

van de werkgroep Actualisatie Discontovoet heeft het CPB dit onderscheid wel gemaakt in de (K)KBA Zuidas. Er zijn echter ook andere 

manieren denkbaar om met dit risico rekening te houden. Over de manier van disconteren zal een nadere afspraak worden gemaakt bij 

het maken van de leidraad KBA Gebiedsontwikkeling.  
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Kosten en baten grondexploitatie: 

(i) De exploitatiekosten van grond en gebouwen zijn ten onrechte meegeteld in de 

bedrijfseconomische grondexploitatie. Tegenover de exploitatiekosten van grond staan immers 

gemeentelijke heffingen. De exploitatiekosten van gebouwen zijn als het goed is verdisconteerd 

in de prijs die de consumenten voor hun woningen betalen. Het niet meerekenen van de 

exploitatiekosten leidt tot een correctie van � +11,3 mln op de grondexploitatie van ECORYS 

(regel 3 tabel 1). 

(ii) Het verlies dat wordt geleden door de sociale huurwoningen onder de kostprijs aan te bieden 

wordt door ECORYS niet inzichtelijk gemaakt. Dit verlies is door het CPB geschat door het 

verschil te nemen tussen de residuele grondwaarde van vergelijkbare op de markt verhandelde 

woningen in de Kanaalzone en de residuele grondwaarde van sociale huurwoningen zoals 

opgevoerd door ECORYS. Dit leidt tot een correctie van +7,1 mln op de grondexploitatie van 

ECORYS (regel 6 tabel 1).
4
 

(iii) Het opnemen van de post voordelen woonconsument resulteert in een zekere mate van 

dubbeltelling. De voordelen waar het hier over gaat, komen toe aan de kopers van de nieuwe 

woningen in Apeldoorn Kanaalzone die woningen aan het water kopen. Deze voordelen zijn, 

als het goed is, reeds in de prijs van deze woningen aan het water doorberekend. Het 

consumentensurplus van woningkopers in Apeldoorn Kanaalzone zal vermoedelijk niet hoog 

zijn als gevolg van de mogelijkheden voor prijsdifferentiatie. Daar de precieze omvang hiervan 

niet uit te rekenen is, lijkt het uit praktische overwegingen goed om deze op 0 te zetten. Dit leidt 

tot een correctie van -9,3 mln op de grondexploitatie van ECORYS (regel 7 tabel 1).
5
 

Overige kosten en baten woningbouw: 

(iv) Het meenemen van de maatschappelijke kosten van het verlies aan open ruimte door de 

uitplaatsing van Diosynth uit het centrum is volgens de door ECORYS gevolgde methode van 

open ruimtewaardering een dubbeltelling. ECORYS ontleent de prijs van open ruimte aan het 

waardeoverschot dat ontstaat bij het in gebruik nemen van woningbouwgrond in regio�s waar 

restricties bestaan op het bebouwen van nieuwe gebieden. Het verlies aan open ruimte als 

gevolg van de verhuizing van Diosynth is derhalve al geprijsd in de integrale verhuiskosten van 

het bedrijf. Het schrappen van de kosten verlies open ruimte leidt tot een correctie van +1,8 mln 

op de opstelling van ECORYS (regel 11 tabel 1).
6
 

(v) Wel kunnen er door de verplaatsing van het bedrijf naar Oss externe effecten in Oss en 

omgeving ontstaan die niet in de integrale verhuiskosten zijn meegenomen. Deze horen in de 

KBA-opstelling wel thuis, maar zijn door ECORYS buiten beschouwing gelaten. Hoewel het op 

basis van de beschikbare informatie onduidelijk is hoe groot deze effecten zijn, kan men 

 
4
 Dit is een ruwe schatting, helaas biedt de analyse van ECORYS onvoldoende informatie om een goede schatting van de 

netto contante waarde van het verlies op sociale huurwoningen te maken. Deze kanttekening geldt ook voor de schatting in 

regel 5 van tabel 2 hieronder. 
5
 De correcties (ii) en (iii) zijn conform de in het 5D-overleg gemaakte afspraak. 

6
 Dezelfde redenering geldt voor eventuele andere uit de Kanaalzone verhuizende bedrijven. 
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verwachten dat deze rond de nul liggen omdat het bedrijf naar een bestaand en daarvoor 

geschikt bedrijventerrein verhuist. Er is een correctie ad � +/-0 toegevoegd aan de opstelling 

van ECORYS (regel 12 tabel 1).  

Kosten en baten Groene Knoop 

(vi) De manier waarop de kosten en baten van het park de Groene Knoop door ECORYS in de 

MKBA zijn meegenomen, roept een aantal vragen op. Het project de Groene Knoop kan 

worden gezien als een apart project. Het is immers goed mogelijk om woningbouw te laten 

plaatsvinden zonder de aanleg van het park. Om de toegevoegde waarde van het park goed in 

beeld te brengen is het dan ook verstandig om het kosten-batensaldo van Apeldoorn Kanaalzone 

zonder het park en met het park te berekenen, en de toename in woongenot (woningwaarde) als 

gevolg van het park expliciet te maken. Voor zover deze toename ten goede komt aan de 

bewoners van de nieuw te bouwen woningen, moeten de kosten van de aanleg ten laste komen 

van het woningbouwproject. Het deel dat aan de bewoners van de bestaande huizen in de 

omgeving en passanten toekomt, is een extern effect waarvoor een subsidie van de overheid 

legitiem is.  

Daarnaast roept de opstelling van de baten van de Groene Knoop vragen op. Het park 

verbindt twee groengebieden met elkaar, maar over de ecologische betekenis van deze nieuwe 

verbinding wordt niets gemeld. Onduidelijk is bovendien in hoeverre de recreatieve en 

ecologische kwaliteiten in dit groengebied strijdige eisen stellen. Mogelijke strijdige eisen 

kunnen aanleiding zijn tot waardering van het een of van het ander, niet van beide. Daarnaast 

lijkt het meerekenen van de baten van de afname in fijnstof, CO2 en NO2 wat gezocht als 

rekening wordt gehouden met de beperkte omvang van het parkgebied en de extra locale 

concentratie van fijnstof, CO2 en NO2 als gevolg van de realisatie van twee nieuwe 

verbindingsassen door de Kanaalzone.
7
 De berekening van de recreatieve waarde van het park 

(via het kengetal ad � 1,22 per bezoek en via het betrekken van het totale verbonden gebied in 

de waardering: niet 2,7 hectare Groene Knoop maar 66,8 hectare totaal groengebied wordt 

gewaardeerd) is weinig overtuigend. Echter, omdat het totale bedrag milieu- en recreatiebaten 

Groene Knoop ad � 1,6 mln euro netto contant relatief klein is in vergelijking met de overige 

effecten van het project Kanaalzone, worden in tabel 1 op de cijfermatige berekeningen van de 

baten Groene Knoop van ECORYS geen correcties toegepast. 

MKBA alternatieve bouwlocatie Zuidbroek 

Het negatieve saldo van de KBA Kanaalzone suggereert dat de geplande 2500 woningen elders 

bouwen een betere keuze zou kunnen zijn. ECORYS heeft op basis van kengetallen een KKBA-

opstelling gemaakt voor een alternatieve locatie in de gemeente Apeldoorn, namelijk 

uitleglocatie Zuidbroek II. Tabel 2, die gebaseerd is op ECORYS (2007a, 2007b, 2008), geeft 

de kosten en baten weer van dit alternatief in vergelijking met het alternatief �geld op de bank 

 
7
 De kosten en baten van deze wegverbindingen worden in de KBA niet geëxpliciteerd. 
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zetten�. Tabel 2.2 laat de KBA opstelling zien, zoals gemaakt door ECORYS en met (positieve) 

correcties van het CPB. De correcties van het CPB komen overeen met de correcties die ook op 

de Kanaalzone van toepassing waren (het niet meenemen van de negatieve post 

exploitatiekosten en een correctie voor het verlies op sociale huurwoningen).
8
 Tabel 2 laat zien 

dat Zuidbroek zowel bedrijfseconomisch als maatschappelijk gezien een negatief saldo 

oplevert. Dit negatieve saldo is echter in absolute termen kleiner dan in Kanaalzone. 

(Grondexploitatie komt in Zuidbroek uit op � -17,5 mln tegen � -59,9 mln in Kanaalzone; het 

totale saldo kosten en baten is in Zuidbroek � -38,5 mln en in Kanaalzone � -59 mln.) 

Uitgaande van de cijfers van ECORYS lijkt Zuidbroek dus een betere bouwlocatie dan 

Kanaalzone, ondanks het mogelijke extra verlies aan open ruimte.  

Tabel 1.2 Kosten en baten Apeldoorn Zuidbroek 

  Kolom A Kolom B Kolom C 

  Contante waarde 

conform MKBA 

ECORYS (mln €) 

Contante waarde na 

correcties CPB (mln €) 

Commentaar op 

correcties CPB 

 Exploitatie Zuidbroek    

 Geprijsde effecten    

1 Kosten grondproductie - 110 - 110  

2 Exploitatiekosten (1,5% v/d kosten 

grondproductie) 

 

- 12 

 

--- 

Ten onrechte meegeteld 

door ECORYS 

3 Grondopbrengsten woningbouw (2500 

woningen) 

 

70 

 

70 

 

4 Totaal geprijsde effecten grondexploitatie  - 52 - 40  

     
 Ongeprijsde effecten    

5 Correctie voor verlies op sociale 

huurwoningen 

 

 

 

--- 

 

 

 

+ 22,5 

Schatting CPB op basis 

van ECORYS (2008); 

ten onrechte weggelaten 

door ECORYS  

6 Totaal ongeprijsde effecten 

grondexploitatie 

0 + 22,5  

     
7 Totaal grondexploitatie: (4)+(6) - 52 - 17,5  

     
 Externe effecten    

8 Kosten verlies open ruimte (114 ha x 

€243.000 per ha) 

 

- 21 

 

- 21 

 

9 Totaal externe effecten - 21 - 21  

     
10 Totaal saldo kosten en baten Zuidbroek: 

(7)+(9) 

 

- 73 

 

- 38,5 

 

 

 
8
 Het geschatte verlies op sociale huurwoningen is in Zuidbroek een stuk hoger dan in de Kanaalzone. Dit komt doordat in 

de MKBA van ECORYS (a) in Zuidbroek een hoger percentage sociale huur is voorzien dan in de Kanaalzone; (b) in 

Zuidbroek de met de sociale huur vergelijkbare koopwoningen een hogere residuele grondwaarde hebben dan in de 

Kanaalzone.  
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1.4 Totaalbeeld 

De investeringen die in de subsidieaanvraag aan de orde zijn, betreffen de herstructurering van 

de Kanaalzone Noord in de gemeente Apeldoorn. De Kanaalzone is een langgerekt 

bedrijvengebied in het centrum van Apeldoorn. De gemeente acht het wenselijk om het 

noordelijke deel van dit bedrijvengebied te veranderen in een gebied dat bestemd is voor 

woningbouw en andere functies. Het plangebied heeft een oppervlakte van 62,5 hectare. Het 

projectplan voorziet in de bouw van 2500 woningen, 66.500 vierkante meter bruto 

vloeroppervlak aan andere functies en de aanleg van een groen gebied Groene Knoop. De 

projectonderdelen waarvoor de subsidie wordt aangevraagd, zijn de verplaatsing van het 

chemische bedrijf Diosynth uit Kanaalzone Noord, bodemsanering en aanleg van de Groene 

Knoop.  

Het project voldoet aan het criterium van legitimiteit, met de kanttekeningen dat:  

(i) de meeste baten geïnternaliseerd kunnen worden,  

(ii) gemeente Apeldoorn de aangewezen publieke partij is om het project mede te financieren 

omdat de baten van de externe effecten van het project binnen de gemeente neerslaan. 

Het is niet zeker of aan de voorwaarde van effectiviteit is voldaan omdat het niet zeker is of 

de woningbouw in zijn totaliteit doorgaat (er is momenteel voldoende financiering voor de 

bouw van de eerste 1000 woningen, maar niet voor de bouw van de overige 1500). 

De efficiºntie van het project moet als ongunstig beoordeeld worden. De berekeningen van 

ECORYS suggereren dat het project zowel bedrijfseconomisch als maatschappelijk gezien 

zwaar verliesgevend is. De positieve externe effecten van het project zijn gering. Het CPB ziet 

aanleiding voor een aantal positieve correcties op de KBA-opstelling van ECORYS, maar zelfs 

na deze bijstelling van het KBA-saldo naar boven blijft het project zwaar verliesgevend. Een 

door ECORYS op basis van kengetallen doorgerekende KBA van een mogelijke alternatieve 

bouwlocatie laat een beter KBA-saldo zien dan Kanaalzone. 

Het totaalbeeld van het project is ongunstig. 
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2 Beoordeling project Bossche Spoorzone (onderdeel Kop 
van het Zand)   

Algemene informatie 

Nota Ruimte Budget-claim: 21 mln euro (tezamen met Palazzobrug). 

Korte projectomschrijving 

De Kop van het Zand is een verouderd industriegebied aan de noordkant van het oude centrum 

uit het eind van de 19
e
 eeuw. Het gebied grenst direct aan de Dieze en aan de Zuid 

Willemsvaart en kent nog oude havenfuncties. Het gebied herbergt onder meer industriºle 

activiteit, een aantal voormalige fabrieksgebouwen en een rangeerterrein van de NS. De 

aanwezigheid van industriºle activiteit belemmert vanwege geur- en geluidoverlast verdere 

ontwikkeling van het gebied en verhindert het ontstaan van een ecologische verbindingszone. 

Het project Kop van het Zand is te verdelen in twee deelprojecten, te weten: 

• Uitplaatsing van aanwezige industriºle activiteit en saneren / herinrichten van het vrijkomend 

gebied;  

• Verlaging van een autobrug over de Dieze. 

 

Het eerste onderdeel betreft het uitplaatsen, het saneren en bouwrijp maken van de grond en het 

herinrichten van het vrijkomend gebied met woningen, bedrijfsruimtes en culturele functies.  

Het tweede onderdeel betreft het verlagen van de (zichtontnemende, hoge) autobrug over de 

Dieze (Orthensebrug), wat een kwaliteitsverbetering zou betekenen voor de omgeving, 

waaronder Kop van het Zand. Mede naar aanleiding van de uitkomsten van de MKBA heeft de 

gemeente besloten om het deelproject Orthensebrug geen doorgang te laten vinden (raster p3). 

Dit tweede onderdeel laten we verder buiten beschouwing. 

2.1 Legitimiteit overheidsingrijpen 

De aanwezigheid van een verouderd industrieterrein aan de rand van het oude centrum 

belemmert ontwikkeling van een groot en in potentie aantrekkelijk gebied. Uitplaatsen van een 

bedrijf dat geur en geluidoverlast produceert, maakt ruimte vrij voor woningbouw en andere 

activiteiten nabij het centrum. Daarnaast genereert het uitplaatsen baten voor de huidige 

bewoners van de direct omliggende wijken en verbetert het de ruimtelijke kwaliteit van een 

groter gebied. Vanwege deze externe effecten op de wijdere omgeving lijkt overheidsingrijpen 

hier dan ook legitiem, waarbij de gemeente Den Bosch de eerst aangewezen partij is om een 

deel van het project te financieren. We gaan ervan uit dat baten voor toekomstige bewoners en 

ondernemers geïnternaliseerd kunnen worden. Alleen als de gemeente Den Bosch niet de 
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financiºle ruimte heeft om een maatschappelijk gezien rendabel project mee te financieren, zou 

een bijdrage van het Rijk in de rede kunnen liggen. Het project voldoet daarmee aan de 

voorwaarden voor legitimiteit, gezien vanuit de gemeente Den Bosch.  

2.2 Effectiviteit 

Uitplaatsing van industriºle activiteit leidt tot afname van de milieuoverlast in het gebied. De 

luchtkwaliteit zal verbeteren en de geluidsoverlast tengevolge van productie en het aan- en 

afrijden van met de productie samenhangend verkeer zal verminderen. Uitplaatsing is een 

effectief middel om de lokale milieu overlast aan te pakken. Sanering van de vervuilde grond en 

herinrichting van het gebied zal de ruimtelijke kwaliteit van zowel het gebied zelf als de nabije 

omgeving verder verbeteren. Het terrein is door de nabijheid van het centrum en van het 

treinstation een aantrekkelijke locatie voor zowel woningbouw als bedrijvigheid. Verwacht mag 

worden dat er voldoende belangstelling zal zijn van potentiºle bewoners en van ondernemers 

voor wie de locatie gunstiger zal afsteken ten opzichte van een alternatieve locatie aan de rand 

van de stad of daarbuiten. Aan de andere kant kan er sprake zijn van een negatief extern effect 

(milieuoverlast) op de nieuwe locatie van het uit te plaatsen bedrijf
9
. Tot slot maakt uitplaatsing 

van industriºle activiteit de aanleg van een ecologische verbindingszone mogelijk.  

Het project heeft een positieve uitstraling op zijn directe omgeving en genereert daarbij 

voordelen voor direct omwonenden en passanten. Het project voldoet daarmee aan de 

voorwaarde voor effectiviteit. 

2.3 Efficiëntie 

Van het project Kop van het Zand heeft SEO een MKBA gemaakt, welke in een bijlage bij een 

brief van de gemeente Den Bosch van 1 februari 2008 is geactualiseerd. Duidelijk is dat de 

aanwezige industriºle activiteit milieuoverlast voor de omgeving veroorzaakt, die verdere 

ontwikkeling van het gebied in de weg staat, en dat ruimte nabij het stadscentrum schaars is. 

Als de activiteit is uitgeplaatst, komt na bodemsanering op een gunstig gelegen plek ruimte vrij 

voor andere bestemmingen zoals woningbouw en bedrijfsruimte voor creatieve industrie. De 

aantrekkelijkheid moet tot uiting komen in de bereidheid om hoge grondprijzen te betalen. 

Hoge grondopbrengsten plus de waardering van additionele niet-inbare externe effecten moet 

vervolgens tegen de kosten van uitplaatsing en bodemsanering worden afgewogen. Op basis 

van de SEO informatie hebben wij de volgende opstelling kunnen maken (tabel 10.1).   

 
9
 Inmiddels heeft de  gemeente Den Bosch in een brief  laten weten dat het bedrijf genegen is om in 2011 te verhuizen naar 

een locatie op een bedrijventerrein waarop activiteiten binnen deze hindercategorie toelaatbaar zijn. 
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Tabel 2.1 Maatschappelijke baten en kosten ontwikkeling Kop van het Zand (contante waarde 2007 in 

miljoen euro , inschatting gebaseerd op SEO , feb 2008 ) 

Exploitatie kop van het Zand Zuid SEO  

   
Totaal exploitatiesaldo - 24,3 Opmerkingen CPB: niet te beoordelen 

   

Ongeprijsde interne effecten   

Additionele maatschappelijke opbrengsten                      6,7 Consumentensurplus en additionele baten 

creatieve industrie ten onrechte meegenomen 

   

Effecten Rijk   

BTW opbrengsten (woningen) 15,3 Ten onrechte meegenomen 

   

Externe effecten   

Uitstraling op omgeving 7,8  

Milieuwinst geuroverlast 1,9  

Milieuwinst geluid en uitstoot PM  

Waardestijging Kop van het Zand Noord  8,6  

Waardestijging NS terrein   1,9                                                         

Externe effecten op nieuwe locatie  0,0  

   
Totaal externe baten 20,2  +PM 

   
Saldo totaal 17,9  +PM 

 

Ten aanzien van de genoemde bedragen hebben wij de volgende opmerkingen. Voor zowel 

kosten als baten is gerekend met een disconteringsvoet van 5,5%
10

. Wat betreft het bedrag voor 

uitplaatsing is het terecht om te betalen voor de waarde van de grond, de kosten voor de 

kapitaalvernietiging (bestaande bedrijfsfaciliteiten) en de kosten voor de verhuizing. Het is voor 

het CPB moeilijk om te beoordelen in hoeverre het genoemde bedrag van 32,4 miljoen (netto 

contant gemaakt) deze kosten dekken. Wanneer het te betalen bedrag te hoog ligt, dan betekent 

dit namelijk een direct voordeel voor de onderneming en zou er sprake zijn van een niet 

legitieme overdracht van overheidsgeld naar private partijen.  

De maatschappelijke waarde per m
2
 is volgens SEO hoger dan de opbrengsten waarmee is 

gerekend. Deze wordt voor creatieve bedrijvigheid gelijk gesteld aan van � 2017 per m
2
 en bij 

woningen verhoogd met 5% op grond van een ingeschat consumentensurplus. We hebben deze 

extra baten in de SEO opstelling hier geboekt onder de additionele maatschappelijke 

opbrengsten. Onder deze post vallen ook toegerekende BTW betalingen over de 

maatschappelijke waardestijging ten gevolge van het consumentensurplus. In totaal gaat het om 

� 6,7 miljoen aan additionele maatschappelijke opbrengsten. Het CPB heeft echter grote 

bezwaren bij het meenemen van deze post en laat deze dan ook buiten beschouwing. In het 

verslag van het 5D overleg wordt geconcludeerd dat deze post op nul moet worden gesteld. 

 
10

 Door in de KBA de kosten en baten contant te maken met dezelfde disconteringsvoet van 5,5%, wordt naar de mening 

van het CPB in de waardering te weinig rekening gehouden met het verschil in macro-economisch risico tussen deze twee 

posten. Gelet op het rapport van de werkgroep Actualisatie Discontovoet heeft het CPB dit onderscheid wel gemaakt in de 

(K)KBA Zuidas. Er zijn echter ook andere manieren denkbaar om met dit risico rekening te houden. Over de manier van 

disconteren zal een nadere afspraak worden gemaakt bij het maken van de leidraad KBA Gebiedsontwikkeling.  
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De BTW-opbrengsten, welke toevallen aan het rijk zijn hier ingeschat op 19% van de bruto 

woningopbrengsten. De creatieve industrie draagt geen BTW af over de aanschaf van 

bedrijfsruimte. Het CPB is van mening dat productbelastingen als de BTW op woningen niet 

mogen worden meegenomen aangezien deze in de plaats komt van vermeden 

productbelastingen op andersoortige consumptie uit het nulalternatief.
11

  

De externe effecten welke neerslaan bij partijen die niet direct bij het project betrokken zijn, 

bestaan uit een aantal onderdelen. Allereerst is daar een positief uitstralingseffect op de 

bestaande huizen in de omgeving. Uitgegaan wordt van een 5% waardestijging van alle huizen 

in een straal van 200 meter om de locatie heen. Deze aanname lijkt redelijk.
12

 Het betreft 

volgens SEO 1200 woningen met een gemiddelde waarde van 180.000 euro en een gemiddelde 

woonoppervlakte van 72 m
2
 . Dat komt dan neer op een waardestijging van � 125 per m

2
. 

Daarnaast berekent SEO nog afzonderlijke milieubaten. Van minder geuroverlast profiteren een 

kleine 2400 huishoudens. Het welvaartseffect is circa 800 euro per huishouden. Milieubaten van 

minder geluidsoverlast en van minder schadelijke uitstoot zijn als PM meegenomen. Het extern 

milieu effect op de nieuwe locatie is op nul gezet.
13

 De mogelijkheid tot het maken van een 

ecologische verbindingszone is als PM post meegenomen. 

Ten slotte profiteren eigenaren van nabijgelegen niet bebouwd terrein, zoals de noordkant 

van de Zuid Willemsvaart en het NS rangeerterrein. Hun grond stijgt in waarde. SEO rekent 

met een waardestijging van 225 �/m
2
 in Kop Noord en 110 �/m

2
 voor het NS terrein. In totaal 

gaat het dan om een bedrag van �10,5 miljoen. Deze waarde kan alleen worden gerealiseerd 

indien de terreinen beschikbaar komen voor woning- of kantoorbouw. Opgemerkt kan worden 

dat de verwachte waardstijging in Kop Noord aanzienlijk groter is dan de � 125 per m
2
 bij 

bestaande woningen. Onduidelijk is waarom de waardestijging van het NS terrein na 

ontwikkeling daar zoveel bij achter zou blijven. Uiteraard moet er zo mogelijk worden 

geprobeerd om de betreffende partijen mee te laten betalen aan de verbeteringen die hen ten 

dele vallen. In het geval van een verwachte toename van de optiewaarde van (braakliggende) 

grond kan bijvoorbeeld overwogen worden om deze grond gelijk toe te voegen aan het 

projectgebied, voordat de prijs ervan door herstructurering is toegenomen. 

  

Samenvattend: op basis van de SEO opstelling levert de commerciºle gebiedsexploitatie van de 

grond aan de zuidkant van de Kop van het Zand een tekort op van 24,3 miljoen euro. Daar stelt 

SEO ongeprijsde interne effecten ter waarde van � 6,7 miljoen, BTW opbrengsten van het rijk 

ter waarde van � 15,3 miljoen en externe effecten van � 20,2 miljoen tegenover. Dat levert 

volgens SEO dan een batig saldo op voor het project van bijna � 18 miljoen. 

 
11

 Deze opmerking is toegevoegd ten opzichte van het concept van de beoordeling 
12

 Ter vergelijking: in het geval van de Zuidas in Amsterdam, waarin alle spoor en wegverbindingen onder de grond worden 

weggestopt, wordt gerekend met een waardestijging van 10% over een afstand tot 250 meter en 5% over een afstand 

tussen de 250 meter en 500 meter. In de Kop van Zand blijven na herinrichting van het gebied evenwel nog voldoende 

barrières van spoor en autowegen in het gebied over.  
13

 zie voetnoot 1 
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Het CPB is evenwel van mening dat de posten ongeprijsde interne effecten en BTW 

opbrengsten rijk niet mogen worden meegenomen en komt daardoor op een negatief saldo van  

� 4 miljoen uit. Het totaalbeeld ten aanzien van de Kop van het Zand valt daardoor ongunstig 

uit. Daarnaast doet de waardestijging van het NS terrein en van de Kop Noord van bij elkaar � 

10,5 miljoen de vraag rijzen of van die zijde een bijdrage aan het project kan worden geleverd 

omdat dit de realisatie van deze andere projecten mogelijk maakt. Gebruik van de 

mogelijkheden van de recente wet op de grondexploitatie ligt dan voor de hand.   

2.4 Totaalbeeld 

Bij het project Kop van het Zand wordt industriºle activiteit welke milieuoverlast voor de 

omgeving genereert, uitgeplaatst, waarna ruimte ontstaat voor herinrichting van een gunstig 

gelegen gebied ten noorden van het centrum met woningbouw, bedrijfsruimte en culturele 

functies.  

 

Het project vergroot de ruimtelijke kwaliteit van het gebied voor omwonenden en passanten van 

binnen en buiten de stad. Het project voldoet daarmee aan de voorwaarden voor effectiviteit en 

voor legitimiteit van een overheidsbijdrage, met de kanttekening dat er ruimte is om baten voor 

nieuwe bewoners te internaliseren en zo de overheidsbijdrage te beperken. Dat geldt met name 

ook voor de nog te ontwikkelen terreinen van de NS en de Kop Noord. Wat efficiºntie betreft is 

het beeld voor de herinrichting van de Kop van het Zand ongunstig. Als gevolg daarvan is het 

totaalbeeld voor het project Kop van het Zand ongunstig.  
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3 Beoordeling project Bossche Spoorzone (onderdeel 
Palazzobrug) 

Algemene informatie 

Nota Ruimte Budget-claim: 21 mln euro (tezamen met project Kop van het Zand). 

Korte projectomschrijving 

Het totale project Bossche Spoorzone bestaat uit tien onderdelen. Voor twee onderdelen is een 

bijdrage uit het Nota Ruimte Budget aangevraagd, te weten: Ponte Palazzo en Kop van het 

Zand. Deze twee onderdelen hebben geen onderlinge relatie. Dit memo behandelt het onderdeel 

Palazzobrug 

 

Het Ponte Palazzo deelproject betreft de aanleg van een circa 400 m lange brug voor fietsers en 

voetgangers, die over het spoor heen het Paleiskwartier met de historische binnenstad van �s-

Hertogenbosch verbindt. De aanleg van deze brug zou tevens van belang zijn voor de eventuele 

vestiging in het Paleiskwartier van een aantal publiekgerichte functies zoals een megabioscoop, 

een hotel met congrescentrum, een casino en een theater. Potentiºle initiatiefnemers voor een 

megabioscoop en een groot theater hebben het doorgaan van de Ponte Palazzo als 

vestigingsvoorwaarde gesteld. Voor zover dergelijke publieksfuncties niet worden ontwikkeld, 

zal er woningbouw in het zuidelijke deel van het Paleiskwartier voor in de plaats komen. 

3.1 Legitimiteit overheidsingrijpen 

Allereerst maken wij een opmerking vooraf. Opknippen van een samenhangend project in een 

aantal deelprojecten kan van invloed zijn op de legitimiteitsvraag. Immers, bij beschouwing van 

meerdere, onderling samenhangende deelprojecten als een geheel kunnen claims op 

overheidsbijdragen op grond van externe effecten in het ene deelproject mogelijk 

gecompenseerd worden door een privaat toe te eigenen batig saldo in een ander deelproject. 

Meer concreet: aanleg van de Palazzobrug kan hogere grondwaarden in de directe omgeving 

genereren, die van invloed kunnen zijn op het rendement van een of meer van de andere negen 

deelprojecten en die in feite de claim op overheidsgeld in het deelproject Palazzobrug 

aanzienlijk zouden kunnen verminderen. Gebruik van de mogelijkheden van de recente wet op 

de grondexploitatie ligt dan voor de hand. 

 

Aanleg van de brug leidt tot een snellere en veiligere verbinding tussen beide kanten van het 

spoor voor fietsers en voetgangers uit de omliggende wijken. De brug maakt ook een gemengd 

bezoek aan het oude centrum en het Paleiskwartier aantrekkelijker voor bewoners van binnen 

en buiten de stad, temeer wanneer er extra publieksfuncties in het Paleiskwartier worden 
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gerealiseerd. Daarnaast verhoogt de brug de ruimtelijke kwaliteit ter plaatse. Omdat voor het 

gebruik van de brug geen prijs gevraagd kan worden, lijkt overheidsingrijpen hier legitiem.  

 

De baten zullen voor het merendeel lokaal neerslaan bij de direct omwonenden. Daarnaast zal 

een deel neerslaan bij passanten uit de rest van stad die van de nieuwe route gebruik kunnen 

maken en bij bezoekers van buiten de stad. De gemeente Den Bosch is derhalve de eerst 

aangewezen publieke partij om het project te financieren. Maar indien publieksfuncties met een 

regionaal karakter door de bouw van de brug in het Paleiskwartier kunnen worden gerealiseerd 

is ook een beperkte aanvullende rijksbijdrage daarbij verdedigbaar. Daarbij past echter wel de 

kanttekening dat voor de legitimiteit van de totale overheidsbijdrage alleen het voordeel voor de 

huidige bewoners uit omliggende wijken en passanten van binnen en buiten de stad relevant is. 

We gaan ervan uit dat voordelen voor toekomstige bewoners en exploitanten van publieke 

diensten in het Paleiskwartier in het project geïnternaliseerd kunnen worden via hogere 

grondprijzen voor nog te realiseren nieuwbouw in het Paleiskwartier in samenhang met gebruik 

van de grondexploitatiewet. Gelet op het voorgaande is niet helder of het deelproject aan alle 

voorwaarden voor legitimiteit voldoet. 

3.2 Effectiviteit 

Aanleg van de brug verkort de reisafstand op specifieke routes tussen het Paleiskwartier en het 

oude centrum voor fietsers en voetgangers. Daarmee worden reistijdwinsten behaald. 

Bovendien wordt een veiliger verkeersroute gecreºerd omdat een aantal gelijkvloerse 

kruisingen voor het langzame verkeer vermeden kunnen worden en wordt de sociale veiligheid 

van de route vergroot. De aanleg van de Ponte Palazzo zal naar verwachting ook bijdragen aan 

een verdere verbetering van de ruimtelijk kwaliteit en samenhang van het stadscentrum. Dit 

alles valt onder de directe effecten. In een efficiºnte markt zullen al deze effecten neerslaan in 

hogere grondwaarden. 

Daarnaast kunnen er ook nog indirecte welvaartseffecten optreden. In de door SEO 

uitgevoerde MKBA wordt verondersteld dat aanleg van de Ponte Palazzo mogelijk leidt tot 

extra uitgaven aan publieke diensten in het Paleiskwartier. De vestiging van de publieksdiensten 

komt dan wel in de plaats van woningbouw. Afhankelijk van de inschatting van het 

verzorgingsgebied voor dergelijke publieke diensten en een toename van de uitgaven per hoofd 

aan dergelijke voorzieningen
14

 kan dat volgens SEO om aanzienlijke bedragen gaan. Na aftrek 

van 60% aan kosten beschouwt SEO deze extra uitgaven aan publieke diensten als indirect 

welvaartseffect. Deze redenering is echter niet correct. Volgens de OEEI leidraad zullen 

indirecte effecten alleen kunnen optreden indien er sprake is van marktimperfecties. Het lijkt 

moeilijk voorstelbaar dat deze imperfecties leiden tot een structureel onderaanbod van 

 
14

 SEO gaat uit van een verzorgingsgebied voor dergelijke publieke diensten van ½ miljoen personen en rekent twee 

varianten door: een met daarin een toename van 15 euro per hoofd aan publieksdiensten en een van 30 euro per hoofd.  
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publieksdiensten in de regio en daarmee tot welvaartsverlies. Extra afname van 

publieksdiensten wanneer het binnenlandse consumenten betreft, zal vooral ten koste gaan van 

andere consumptieve uitgaven (substitutie). Wel is het te verdedigen dat het Paleiskwartier na 

aanleg van de brug een aantrekkelijke locatie is voor publieksdiensten, waardoor 

efficiºntiewinsten kunnen optreden ten opzichte van vestiging op andere locaties. Alleen deze 

efficiºntiewinsten mogen dan meegenomen worden als indirect effect. Daarnaast zal de 

vestiging van extra publieksdiensten ook kunnen leiden tot meer verkeer over de Ponte Palazzo 

maar dit extra effect moet dan wel vergeleken worden met het vermeden verkeer ten gevolge 

van de lager uitgevallen woningbouw. De indirecte effecten, die na aanleg van de brug kunnen 

optreden, zullen aanzienlijk kleiner zijn dan door SEO in het optimistische geval is ingeschat.  

Het project heeft een positieve uitstraling op zijn directe omgeving en genereert daarbij 

voordelen voor direct omwonenden en passanten. Het project voldoet daarmee aan de 

voorwaarden voor effectiviteit. 

3.3 Efficiëntie 

Om de efficiºntie van het project te kunnen beoordelen is door SEO een MKBA opgesteld. 

Conform de OEI leidraad worden in een MKBA de kosten en baten van uitvoering van het 

project vergelijken met de kosten en baten van een nulalternatief. Het nulalternatief betekent in 

dit geval dat er geen brug wordt aangelegd. Fietsers en voetgangers tussen het westen en het 

oosten van het spoor zullen dan van een andere spoorovergang gebruik moeten maken. De 

alternatieven zijn een zuidelijker route over de Vlijmense weg of een noordelijker route bij het 

station. Hemelsbreed wordt het spoor daarbij 225 meter zuidelijker of 600 meter noordelijker 

gepasseerd. De reistijdwinst in meters zal in het gunstigste geval maximaal twee keer deze 

afstand zijn. In de praktijk zal dat echter minder zijn, zeker naarmate vertrek- en eindpunt van 

de reis verder van het spoor weg liggen
15

. Gelet op de wegenkaart lijkt de route over de Palazzo 

brug gemiddeld vaker een sneller alternatief te zijn voor de dichterbijgelegen zuidelijke 

doorgang dan voor de verder weg gelegen noordelijke doorgang. De gemiddelde afstandswinst 

van 800 meter voor elke relevante oost-west of west-oost verplaatsing welke SEO hanteert, lijkt 

daarmee erg hoog. Daar staat wel tegenover dat verkeer over de Ponte Palazzo een aantal 

gelijkvloerse kruisingen met stoplichten vermijdt en daarmee extra aan reistijd wint.  

SEO baseert het mogelijk aantal relevante verplaatsingen over de brug niet op de lokale 

verkeerstromen, maar schat het totaal aantal relevante verplaatsingen uit omliggende wijken 

welke van oost naar west of west naar oost het spoor kruisen, in aan de hand van een aantal 

algemene regionale mobiliteitsindicatoren per capita. Het is moeilijk in te schatten in hoeverre 

 
15

 In een driehoek is de lengte van elke zijde immers veelal aanzienlijk korter dan de som van de beide andere zijden. 



 30 

die berekeningen
16

 ten aanzien van langzaam verkeer de feitelijke situatie op een specifiek 

traject als de Palazzobrug zullen weergeven. Op bovenstaande manier ingeschat lijken de 

aannames en daarmee de uitkomsten echter optimistisch.  

Tabel 3.1 Maatschappelijke baten en kosten ontwikkeling Ponte Palazzo (contante waarde 2007 in miljoen 

euro, inschatting gebaseerd op SEO) 

Exploitatie  SEO Opmerkingen CPB 

   
Totaal exploitatiesaldo - 12,2  

   
Ongeprijsde interne effecten   

Reistijdwinsten
 
door kortere afstand 12,2 Optimistisch ingeschat 

Extra verkeer 0,6 Idem 

Sociale veiligheid 3,6 Idem 

Reistijdwinsten
 
door minder stoplichten PM  

Verkeersveiligheid PM  

   
Indirecte effecten .. Als PM post behandelen 

   
Saldo totaal 4,2 + PM 

 

SEO waardeert de reistijdwinst tegen een tarief van circa 6 euro per uur.
17

 Daarbovenop 

verhoogt SEO deze reistijdwinsten met 5% als inschatting van extra uitgelokt verkeer
18

 ten 

gevolge van de brug en nog eens met 30% als inschatting van de toename in sociale veiligheid 

voor langzaam verkeer rondom stationslocaties. De reistijdwinsten voor alle gebruikers tezamen 

overstijgen in de SEO berekening de investerings- en onderhoudskosten met � 4,2 miljoen.  

 Ten aanzien van de SEO uitkomsten plaatsen wij de volgende kanttekeningen. Mochten de 

reistijdwinsten te optimistisch zijn ingeschat dan verslechtert het beeld. In een 

gevoeligheidsvariant van SEO, waarin de reistijdwinst per verplaatsing van 800 meter naar 550 

wordt verlaagt, zakt het saldo naar nul exclusief de PM posten. Mocht bovendien het aantal 

relevante verplaatsingen (voetnoot 3) ook nog eens te hoog zijn ingeschat dan dekken de totale 

reistijdwinsten niet meer de volledige investeringskosten. Hoewel er bij het resultaat dus enige 

kanttekeningen zijn te maken is het beeld ten aanzien van het project Palazzobrug met 

betrekking tot efficiºntie naar ons oordeel niettemin gunstig.  

3.4 Totaalbeeld 

Bij het project Ponte Palazzo wordt een extra overgang over langzaam verkeer over het spoor 

gecreºerd, welke het Paleiskwartier verbindt met het oude centrum. De 400 meter lange brug 

 
16

 SEO gaat bij fietsers uit van 8700 inwoners in de relevante wijken ten westen en 9000 inwoners ten oosten van het spoor. 

Bij wandelaars is de populatie kleiner. De omwonenden zouden gemiddeld per dag goed zijn voor 2700 fietsverplaatsingen 

en 650 loopverplaatsingen over de brug. Bij een reistijd over 800 meter van 3,2 minuut voor een fietser en 12 minuten voor 

een voetganger wordt zo jaarlijks circa 50.000 fietsuren en 50.000 loopuren bespaart.    
17

 Op basis van de tijdswaardering voor bus en tram voor alle verplaatsingsmotieven in het TM scenario van de WLO, zoals 

gepubliceerd door AVV.  
18

 10% meer verkeer gewaardeerd tegen de helft van de reistijdwaardering (rule of half) 
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levert reistijdwinst op voor omwonenden die het spoor willen kruizen, door verkorting van de 

reisafstand en door het vermijden van enkele kruispunten met stoplichten en vergroot de sociale 

veiligheid van routes rondom stationslocaties.  

 

Het project vergroot de ruimtelijke kwaliteit van het gebied voor omwonenden en passanten van 

binnen en buiten de stad. De Ponte Palazzobrug kan verdere ontwikkeling van het 

Paleiskwartier met publieksfuncties stimuleren. Het project voldoet aan de voorwaarden voor 

effectiviteit en voor legitimiteit van een overheidsbijdrage, met de kanttekening dat er ruimte is 

om baten voor nieuwe bewoners te internaliseren en zo de overheidsbijdrage te beperken. Wat 

efficiºntie betreft is het beeld voor de aanleg van de Ponte Palazzo gunstig. Het totaalbeeld van 

het project Palazzobrug is daarmee eveneens gunstig, behoudens de kanttekening bij de 

legitimiteit van een extra overheidsbijdrage.  

 

Bronnen 

MKBA Bossche Spoorzone (SEO). 

 

Raster project Bossche Spoorzone. 

 

Antwoorden SEO op vragen CPB. 

 

OEI leidraad (CPB, 2000). 

 

Aanvullend memo CPB (Eijgenraam & Ossokina, 2007). 

 

Kosten-batenanalyse Zuidas Amsterdam (CPB, 2006). 
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4 Beoordeling project Schevingen Boulevard  

Algemene informatie 

Nota Ruimte Budget-claim: 19 miljoen euro. 

 

Korte projectomschrijving 

Om in de toekomst aan de wettelijke veiligheidsnormen te blijven voldoen heeft de 

Rijksoverheid besloten geld te reserveren om de veiligheid te verbeteren van Scheveningen dat 

nu als zwakke schakel in de kustverdediging wordt gekenmerkt. Het voorgestelde project 

betreft een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit additioneel aan deze veiligheidsverbetering. 

Het gaat hier om de inrichting van de boulevard. Er zijn vijf inrichtingsvarianten onderzocht, 

die variºren in de mate waarin de ruimtelijke kwaliteit wordt verhoogd en in de daarmee 

gepaard gaande kosten. In het meest complete ruimtelijke plan wordt de hele boulevard vanaf 

grofweg De Scheveningse Slag tot aan het noordelijke havenhoofd ingericht conform het 

zogenaamde plan �De Solà-Morales�. Een golvende zeepromenade verbindt Scheveningen Bad, 

Scheveningen Dorp en Scheveningen Haven met elkaar. In de goedkopere alternatieven worden 

de hoogteverschillen minder goed overbrugd en worden goedkopere materialen (standaard 

Residentiekwaliteit in plaats van Hofstadkwaliteit) gebruikt. 

 Vanwege de aanpassingen aan de boulevard zal ook het achterliggende wegennet moeten 

worden aangepast. 

4.1 Legitimiteit overheidsbijdrage 

Een financiºle bijdrage van de overheid aan het project is legitiem voor zover het project 

externe effecten met zich meebrengt. In dit project betreft het een verbetering van de ruimtelijke 

kwaliteit. Daarbij treedt alleen een stijging op van vastgoedwaarden voor huidige bewoners; er 

worden geen nieuwe uitgiftes gedaan langs de boulevard. Er kunnen uit dien hoofde dus niet 

(eenvoudig) baten worden geïnternaliseerd. Daarnaast bestaan er recreatieve baten die voor een 

(beperkt) deel geïnternaliseerd zouden kunnen worden. 

Voor de legitimiteit vorm de samenhang met het project Scheveningen Haven nog wel een 

aandachtspunt. De grens rondom een projectgebied dient niet te nauw te worden gekozen om te 

voorkomen dat eventuele financieel-economische winsten in een deelproject buiten de KBA 

wordt gelaten
19

. Er bestaat een ruimtelijke relatie tussen beide projecten die de indieners in het 

projectvoorstel ook aangeven. Uitvoering van het project Scheveningen boulevard kan mogelijk 

leiden tot hogere vastgoedwaarden van de beoogde woontorens in Scheveningen Haven. Deze 

stijging van vastgoedwaarden kunnen wØl worden geïnternaliseerd. Indien de exploitatie van het 

project Scheveningen Haven een positief financieel-economisch saldo kent, dan zou deze 

 
19

 Deze afspraak is bevestigd in het 5-Directeurenoverleg Nota Ruimtebudget KBA’s van 25 januari 2008. 
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mogelijk in mindering moeten worden gebracht van de FES-bijdrage aan het financieel-

economisch verliesgevende project Scheveningen Boulevard. 

Subsidiariteit 

Een belangrijk deel van de projectbaten manifesteren zich binnen de gemeente Den Haag. Den 

Haag is dan ook de aangewezen publieke partij om de projecten te coördineren en voor een deel 

mede te financieren, hetgeen ook in de gemeentelijke begroting is opgenomen. De recreatieve 

baten hebben ook een regionale/nationale component en voor een deel ook een internationale 

component (buitenlanders). 

 

Wegens de externe effecten voldoet het project aan de voorwaarde voor legitimiteit, voor een 

deel gezien vanuit de gemeente Den Haag, maar voor een deel ook met een nationale 

component. Wel geldt de voorwaarde dat de samenhang met het project Scheveningen Haven 

nader moet worden beschouwd. Een mogelijk positief financieel-economisch saldo van dit 

projectonderdeel zou mogelijk in mindering moeten worden gebracht van de FES-bijdrage voor 

het project Scheveningen Boulevard. 

4.2 Effectiviteit 

Bij de uitvoering van het project conform het voorgestelde plan (of een van de alternatieven 

daarvoor) zullen naar verwachting de effecten op het terrein van de ruimtelijke kwaliteit en de 

recreatie worden behaald. 

Onzekerheden en risico’s 

De financiering van het nulalternatief (veiligheidsverbetering) is rond. De kosten worden 

gedragen door het Ministerie van V&W. Er zijn voor het ruimtelijke kwaliteitsdeel geen 

additionele financieringsbronnen voorzien buiten de gemeente Den Haag, die begrotingsgelden 

(12,3 mln euro) gereserveerd heeft. In het raster wordt melding gemaakt dat de mogelijkheden 

worden verkend voor additionele financiering vanuit de provincie Zuid-Holland en van 

subsidies vanuit de EU. Hier wordt geen rekening mee gehouden in de beoordeling. 

Het nulalternatief kan op meerdere wijzen vorm worden gegeven. In het commentaar op de 

conceptbeoordeling geven de indieners aan dat door betrokken partijen (provincie Zuid-

Holland, hoogheemraadschap Delfland, gemeente Den Haag en Rijkswaterstaat namens het 

rijk) in de bestuurlijke overleggen van 19 december 2007 en 18 februari 2008 gekozen is voor 

het alternatief �Dijk-in-boulevard�. Namens het rijk is toegezegd dat de staatssecretaris van 

Verkeer & Waterstaat uiterlijk 1 april 2008 per brief met deze keuze zal instemmen. Omdat de 

voorliggende plannen zijn opgesteld op basis van dit nulalternatief en de mogelijke 

uitvoeringen, kosten en effecten aanzienlijk zouden afwijken als voor een ander alternatief 
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(�Nieuwe Kustlijn�) gekozen zou worden, is de vormgeving van het alternatief Dijk-in-

boulevard een belangrijke voorwaarde. 

Aan de voorwaarde van effectiviteit is voldaan. 

4.3 Efficiëntie 

SEO heeft een maatschappelijke kosten-batenanalyse uitgevoerd van het voorliggende project. 

Het nulalternatief omvat de kustversterking. Alle effecten zijn geraamd ten opzichte van dit 

nulalternatief. De investeringen vinden plaats van 2009-2012, de baten worden verondersteld 

vanaf 2013 op te treden. Bij de effecten (m.u.v. investeringskosten en waardestijging huizen) is 

rekening gehouden met een jaarlijkse stijging op basis van de geraamde productie per hoofd en 

bevolkingsgroei. De baten zijn verdisconteerd met een reºle disconteringsvoet van 5,5%. In een 

reactie op de conceptbeoordeling stellen de indieners dat in de KBA van SEO de kosten zijn 

verdisconteerd met een disconteringsvoet van 2,5%, waarmee, volgens het CPB terecht, 

rekening wordt gehouden met het verschil in macro-economische risico�s tussen kosten en 

baten
20

. In onderstaande tabel zijn de kosten en baten opgenomen van 5 verschillende 

projectalternatieven ten opzichte van het nulalternatief. 

Tabel 4.1 Netto contante waarde per alternatief (ten opzichte van het nul- of referentiealternatief) 

 Alternatief 1 Alternatief 2 Alternatief 3  Alternatief 4 Alternatief 5 

      
Investeringskosten (A) - 25,72 - 24,51 - 20,91 - 20,54 - 18,23 

Onderhouds- en vervangingskosten 

van de boulevard 

 

- 10,97 

 

- 8,48 

 

- 7,59 

 

- 2,89 

 

- 2,32 

BTW opbrengst (van A) 4,11 3,91 3,34 3,28 2,91 

Schade door afslag aan de boulevard 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Stijging huizenwaarde 6,78 4,99 4,19 3,38 2,58 

Recreatie 34,60 25,50 21,39 17,27 13,16 

Parkeerplaatsen 0 0 0 0 0 

Den Haag Internationale Stad + + + + + 

Verkeer 0 0 0 0 0 

      
Totaal 8,79 1,41 0,41 0,51 - 1,90 

 

Uit deze tabel is af te lezen dat volgens de KBA van SEO de alternatieven 1 en 2 een positief 

saldo kennen van baten en kosten. Bij de alternatieven 3 en 4 evenaren de baten de kosten 

nagenoeg en voor alternatief 5 zijn de geraamde kosten licht hoger dan de geraamde baten.
21

 

Het maatschappelijke rendement neemt toe naarmate gekozen wordt voor een ambitieuzere (en 

duurdere) uitvoering van het project. 

 
20

 De toelichtende tekst in de KBA van SEO waarin gesteld wordt dat kosten en baten zijn verdisconteerd met 5,5% is 

volgens de indieners derhalve niet correct. Over de manier van disconteren zal overigens een nadere afspraak worden 

gemaakt bij het maken van de leidraad KBA Gebiedsontwikkeling.  
21

 Daarnaast is voor ieder alternatief een positieve pm-post ‘Den Haag Internationale Stad’ opgenomen. De omvang van 

deze post is dermate onzeker, dat hier geen gewicht aan is toegekend. 
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Hieronder worden de verschillende posten besproken. 

De inrichtingskosten voor projectalternatief 1, de meest ambitieuze variant, bedragen 22,4 

mln euro. Daarbij komen de kosten van flankerende maatregelen van 5,4 mln euro (waaronder 

3,4 mln aan verkeersmaatregelen). Opvallend is dat de investeringskosten exclusief flankerende 

maatregelen ten opzichte van de FES-claim uit 2006 voor het onderdeel Boulevard
22

 zijn 

gestegen van 9,2 naar 22,4 mln euro (incl. BTW voor alternatief 1). Dit komt volgens de 

indieners voor een klein deel door het prijspeil. De belangrijkste reden is dat deze raming 

gebaseerd is op gedetailleerde bouwtekeningen, terwijl in 2006 gewerkt is met kostenkentallen. 

Uit navraag bleek dat in een raming van november 2007 de geraamde kosten 3,5 mln euro (incl. 

BTW) minder bedragen dan het bedrag waarop de FES-aanvraag is gebaseerd (antwoord 

gemeente Den Haag op vragen CPB). De benodigde FES-gelden zouden conform deze meest 

recente raming met 3,5 mln euro kunnen worden verlaagd naar 15,5 mln euro. 

 

In de KBA zijn de BTW-opbrengsten van de investeringskosten terecht in mindering gebracht 

op de maatschappelijke kosten. 

 

De onderhoudskosten zijn geraamd als percentage van de investeringskosten. De additionele 

onderhoudskosten ten opzichte van het nulalternatief bedragen voor alternatief 1 ca 600.000 

euro per jaar. Deze kosten maken vanwege het langdurige karakter geen deel uit van de FES-

aanvraag. De Gemeente Den Haag krijgt dus te maken met hogere jaarlasten. 

 

De belangrijkste batenpost betreft de recreatieve baten. De bezoekersaantallen zijn berekend op 

basis van onder meer een bezoekersonderzoek uit 2004, bezoekgegevens van de haven en 

gegevens over uitstappers van de tram. Hieruit is een jaarlijks aantal bezoeken van 6,6 mln 

gedestilleerd voor het relevante deel van de boulevard.
23

 Er is onderscheid gemaakt tussen 

blijvende (die nu al komen en blijven komen) bezoekers en nieuwe bezoekers (groei) en tussen 

dag- en verblijfsrecreanten. Voor de inschatting van veranderingen in recreatie is volgens de 

indieners gebruik gemaakt van een recreatie-expert. 

Blijvende dagtoeristen 

De huidige recreatiebaat is bepaald aan de hand van de opportuniteitsmethode, waarin reistijd, 

verblijftijd en uitgaven ter plaatse zijn verwerkt. Dit telt volgens de KBA van SEO op tot 40,61 

euro per persoon. Het is wel de vraag of de verblijftijd (volledig) mag worden meegerekend, 

omdat de recreanten waarschijnlijk een belangrijk deel van deze tijd aan het strand vertoeven in 

plaats van op de boulevard. Daarbij wordt aangenomen dat er een consumentensurplus bestaat 

van 25% (een hoog percentage dat volgens SEO is gehanteerd omdat het bezoek aan het strand 

 
22

 Het onderdeel Haven maakt geen deel uit van het voorliggende project. Dit onderdeel maakt deel uit van fase 2. 
23

 Volgens de KBA van SEO nog exclusief doordeweekse bezoekers en bezoekers die per fiets of lopend rechtstreeks dit 

deel van de boulevard bezoeken. De aantallen zijn met aannames van percentages uit de data van de  bezoekersgegevens 

aan andere delen van Scheveningen toegerekend aan dit deel van de boulevard. 
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gratis is). Een kanttekening bij deze aanname vormen bijvoorbeeld de parkeerkosten, die een 

bezoek niet echt gratis maken. Het consumentensurplus van dagrecreanten wordt verondersteld 

met 2% toe te nemen als gevolg van de kwaliteitverbetering, hetgeen overeenkomt met 20 

eurocent per bezoek. Bij de overige alternatieven wordt het consumentensurplus verondersteld 

toe te nemen met 1,5 tot 0,75%, afhankelijk van de omvang van het alternatief. De indieners 

melden in hun reactie dat het verschil tussen alternatief 1 en alternatief 2 relatief groot is, omdat 

de doorloop naar Scheveningen Haven veel minder wordt verbeterd. Het CPB heeft dit op basis 

van de beschikbare gegevens, waarbij de belangrijkste verschillen tussen de alternatieven 

gelegen zijn in materiaalkeuze, niet kunnen beoordelen. De aannames omtrent de onderlinge 

verhoudingen van het consumentensurplus zijn niet nader onderbouwd. Dit is gelet op de keuze 

die moet worden gemaakt vooral van belang voor de onderlinge verhouding van deze 

percentages. 

Blijvende verblijfsrecreanten 

De welvaartstoename van bestaande verblijfsrecreanten (ruim 10% boven het aantal 

dagrecreanten, zijnde ca 700.000 bezoeken) is analoog berekend met dien verstande dat de 

toename van het surplus voor alternatief 1 is gesteld op 47 eurocent per bezoeker. 

Toetreders, langer blijven en toename van bestedingen 

Er wordt verondersteld dat in projectalternatief 1 het aantal dag- en verblijfsbezoeken met 2% 

zal toenemen, 1% zal langer blijven, de bestedingen zullen met ca 3% toenemen (niet 

onderbouwd). Voor de andere projectalternatieven ligt dat lager. Het consumentensurplus van 

de additionele uitgaven in Scheveningen wordt door SEO geschat op 20%. Door de boulevard 

verschuiven de uitgaven, waarbij als rekening wordt gehouden met verdringing verondersteld 

wordt dat het surplus met 20% toeneemt. Dit is een factor 10 hoger dan de toename van het 

consumentensurplus van bestaande recreanten. Het percentage is niet onderbouwd. In een 

voetnoot stelt SEO dat dit percentage afwijkt van het consumentensurplus bij bestaand 

recreatief gedrag, omdat een bezoek aan de boulevard ongeprijsd is (waarbij het CPB reeds 

eerder een kanttekening heeft geplaatst). Omdat op dit punt geen verschil bestaat met bestaande 

recreanten, bestaan hierover onduidelijkheden. 

 

Ruim 20% van de door SEO geraamde recreatiebaten vinden hun oorsprong in de additionele 

uitgaven door extra dag- en verblijfsrecreanten dan wel een langer verblijf van bestaande 

recreanten of veranderd recreatiegedrag. Hierbij lijkt geen rekening gehouden te zijn met de 

zogenaamde �rule of half� voor toetreders en de toename van bestedingen van bestaande 

recreanten. Indien hier wel rekening mee zou worden gehouden, dan zouden de recreatiebaten 

van alternatief 1 met grofweg 10%, zijnde 3,5 mln euro dalen. Voor de andere alternatieven 

betreft dit een geringer percentage van de recreatiebaten, omdat de toename van het aantal 

bezoekers voor die alternatieven lager is verondersteld. Een aanpassing zou, onder de in de 
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KBA van SEO gemaakte aannames, de volgorde van de alternatieven niet wijzigen, maar de 

KBA-saldi van de alternatieven zouden wel minder spreiding vertonen. 

Buitenlandse bezoekers en producentensurplus 

In de KBA is rekening gehouden met verdringing. Extra bestedingen door Nederlanders leiden 

niet tot baten voor het totale bedrijfsleven. Er is wel een post opgenomen als 

producentensurplus van 5% van de geschatte additionele buitenlandse bestedingen, dit betreft 

een zeer bescheiden post in de KBA. In de dag- en verblijfsrecreanten zijn buitenlandse 

bezoekers niet meegenomen. Het nut dat deze toeristen ondervinden is niet meegenomen in de 

KBA. 

Analyse van de recreatiebaten en conclusies recreatiebaten 

De uitkomsten zijn erg gevoelig voor de aannames betreffende de bezoekersaantallen die aan 

dit deel van de boulevard toegerekend worden en de toename en omvang van het 

consumentensurplus in de verschillende alternatieven. De in de KBA gemaakte aannames lijken 

wat betreft de hoogte op het eerste gezicht niet onaannemelijk (hiervoor zijn wel enkele 

kanttekeningen geplaatst rond het meenemen van de verblijfsduur op de boulevard in 

verhouding tot de verblijfsduur op het strand, het gratis zijn van de voorziening en het niet 

meenemen van de rule of half bij de toename van het aantal recreanten), maar los daarvan lijken 

de onzekerheden in de aannames veel groter dan de effecten van deze kanttekeningen. Een 

halvering van de toename van het consumentensurplus zou bijvoorbeeld voor alternatief 1 

leiden tot een grofweg even groot negatief saldo van baten en kosten als het huidige positieve 

saldo (net zoals een verdubbeling zou leiden tot een veel hoger positief saldo). Deze 

onzekerheden dienen bij de interpretatie van de resultaten goed in ogenschouw genomen te 

worden. Een onzekerheidsmarge zou hier op zijn plaats zijn geweest. Uit de beschikbare 

informatie blijkt bijvoorbeeld niet dat er onderzoek is gedaan bij de bestaande middenstand. 

Verwachten zij een toename van het aantal recreanten en hun omzet? Los van de kanttekening 

dat zij de kosten niet betalen wat van invloed zal zijn op de resultaten, kan een dergelijk 

onderzoek wel inzicht geven in de mogelijke positieve (en eventueel negatieve) effecten. 

 

Daarnaast, en voor de interpretatie van de uitkomsten voor de besluitvorming nog belangrijker, 

kunnen kanttekeningen geplaatst worden bij de aannames van de toename van het 

consumentensurplus bij de alternatieven 2-5: van 2% toename voor alternatief 1, 1,5% voor alt. 

2, 1,25% voor alt. 3, 1% voor alt. 4 en 0,75% voor alt.5, een afname van respectievelijk 25, 37, 

50 en 62%. De geraamde investeringskosten exclusief de kosten voor verkeersmaatregelen die 

voor alle alternatieven genomen moeten worden (5,4 mln euro) bedragen voor de alternatieven 

2-5 respectievelijk 94%, 77%, 75% en 64% van de kosten van alternatief 1. De baten worden 

verondersteld sneller af te nemen dan de kosten. Het is dan niet verwonderlijk dat bij deze 

aanname het saldo van baten en kosten steeds ongunstiger wordt naarmate gekozen wordt voor 
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een goedkopere variant. Dit is inherent aan de aannames, �wat je erin stopt, komt eruit�. Het 

MNP en RPB doen de suggestie om een aanvullende rondvraag onder deskundigen 

(bijvoorbeeld projectontwikkelaars en ontwerpbureaus) uit te voeren om zo aanvullende 

informatie te verschaffen over de verhouding tussen de meerkosten van extra kwaliteit en de 

meeropbrengsten daarvan (consumentensurplus) waarmee doorgaans wordt gerekend. 

Voor alle alternatieven wordt, zoals eerder genoemd, eenzelfde benodigd pakket aan 

verkeersmaatregelen verondersteld ten opzichte van het nulalternatief. Daarmee kan er impliciet 

geconcludeerd worden dat in alle alternatieven dusdanige effecten te verwachten zijn ten 

opzichte van het nulalternatief dat deze maatregelen in alle gevallen noodzakelijk zijn (of dat 

wellicht kan worden volstaan met lagere kosten voor de goedkopere alternatieven). De 

veronderstelde relatief grote afnames van het consumentensurplus ten opzichte van alternatief 1 

lijken hiermee niet in overeenstemming. 

 

Een andere substantiºle batenpost betreft de waardestijging van onroerend goed in de 

omgeving van de boulevard. Hierbij is voor projectalternatief 1 gerekend met een 

waardestijging van 5% in de directe nabijheid van de boulevard en 2,5% van 100-200 meter 

afstand. Het gaat in totaal om ruim 1100 woningen met een gemiddelde WOZ-waarde van ca 

224.000 euro. Voor de andere alternatieven is gerekend met lagere waardestijgingen, 

proportioneel aan de recreatiebaten. De omvang van de waardestijging is onzeker, de 

gehanteerde percentages lijken wel voorstelbaar. Het is evenwel ook voorstelbaar dat voor een 

deel van de zittende bewoners de voorliggende plannen een negatief effect op hun woongenot 

zullen hebben door de toenemende drukte en het verdwijnen van het huidige dorpse karakter 

van dit deel van Scheveningen. Dit zal de stijging van vastgoedwaarden wat kunnen beperken. 

De kanttekening die gemaakt is bij de post recreatiebaten wat betreft de relatie tussen de 

omvang van de baten en de verschillende projectalternatieven, geldt uiteraard ook voor de 

waardestijging van het onroerend goed. 

 

Ook in het nulalternatief zullen 575 parkeerplaatsen verdwijnen van straat naar parkeergarages. 

In de projectalternatieven zijn verkeersmaatregelen opgenomen om ervoor te zorgen dat er geen 

verkeerseffecten in de toe- en afvoer optreden. In de KBA van SEO zijn om die reden geen 

verkeerseffecten opgenomen. Vanwege de toename van het aantal bezoekers zou evenwel een 

negatief effect te verwachten zijn door een grotere discrepantie tussen vraag en aanbod van 

parkeerplaatsen. In de KBA wordt een jaarlijkse toename van het aantal bezoeken van ruim 

100.000 ten opzichte van het nulalternatief verondersteld (exclusief buitenlandse bezoeken), 

waarvan een aanzienlijk deel met de auto zal komen, terwijl het aantal parkeerplaatsen ten 

opzichte van het nulalternatief niet toeneemt (en ten opzichte van de huidige situatie, waar reeds 

parkeerproblemen bestaan, neemt het aantal parkeerplaatsen af). Wellicht kan het ontwerp van 

de boulevard beter inspelen op deze problematiek. 



 39 

De indieners melden in hun reactie dat de parkeergarages vlakbij de Boulevard worden 

gebouwd, maar dit geldt zowel in het nul- als in het projectalternatief. In de uitgangssituatie in 

het nulalternatief is al sprake van een tekort aan parkeerplaatsen, waardoor de verwachting is 

dat de discrepantie verder toeneemt met de uitvoering van het project. Hogere parkeertarieven, 

zoals in de reactie van de indieners wordt gesteld, romen het consumentensurplus af en zullen 

de toename van het aantal bezoekers reduceren. 

Alternatieven 

Van een alternatieve fasering is afgezien, omdat de baten in de tijd niet hard groeien en omdat 

het opnieuw openbreken van de boulevard met aanzienlijke extra kosten gepaard zou gaan. 

In de verschillende projectalternatieven is gezocht naar mogelijkheden voor bezuiniging. 

4.4 Samenhang 

Er bestaat, zoals gemeld onder legitimiteit, samenhang met de plannen voor het opknappen van 

de haven. Een mooiere boulevard kan in samenhang met een mooiere haven elkaar versterken, 

doch ook met elkaar concurreren wat betreft de aantallen bezoekers. 

Samenvatting efficiency 

Blijkens de KBA van SEO overtreffen de verwachte baten de kosten voor alternatief 1, het plan 

De Solà-Morales, de meest ambitieuze variant. Het maatschappelijke rendement neemt af 

naarmate gekozen wordt voor een goedkopere uitvoering van het project. 

In een recentere raming van november 2007 bedragen de geraamde kosten 3,5 mln euro 

(incl. BTW) lager. De benodigde FES-gelden zouden conform deze meest recente raming met 

3,5 mln euro kunnen worden verlaagd naar 15,5 mln euro. 

De grootste batenposten betreffen de recreatiebaten en in mindere mate de waardestijging 

van bestaand onroerend goed. 

De uitkomsten zijn erg gevoelig voor de aannames betreffende de bezoekersaantallen die 

aan dit deel van de boulevard toegerekend worden en de toename en omvang van het 

consumentensurplus in de verschillende alternatieven. De in de KBA gemaakte aannames lijken 

op het eerste gezicht niet onaannemelijk (hiervoor zijn wel enkele kanttekeningen geplaatst 

rond het meenemen van de verblijfsduur, het gratis zijn van de voorziening en het niet 

meenemen van de rule of half bij de toename van het aantal recreanten waarmee de geraamde 

baten zullen afnemen), maar los daarvan lijken de onzekerheden in de aannames veel groter dan 

de effecten van deze kanttekeningen. Deze onzekerheden dienen bij de interpretatie van de 

resultaten goed in ogenschouw genomen te worden. 

Voor de interpretatie van de uitkomsten voor besluitvorming nog belangrijker is dat 

kanttekeningen geplaatst kunnen worden bij de aannames van de toename van het 

consumentensurplus bij de alternatieven 2-5. Het feit dat het saldo van baten en kosten steeds 
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ongunstiger wordt naarmate gekozen wordt voor een goedkopere variant volgt rechtstreeks uit 

deze aannames. Er is in de niet nader onderbouwde onderlinge verhouding tussen de aannames 

voor gekozen om de baten meer te laten afnemen dan dat de kosten afnemen. Dit geldt ook voor 

de geraamde baten voor onroerend goed. Er zijn geen onzekerheidsanalyses uitgevoerd. 

Een post voor de toename van parkeeroverlast door een toename van het aantal recreanten 

voor alle varianten lijkt ten onrechte niet te zijn meegenomen. 

Het beeld van de efficiºntie is gemengd. Het is niet op voorhand duidelijk of het 

gepresenteerde voorkeursalternatief 1 waarvoor de FES-subsidie is aangevraagd de voorkeur 

verdient vanuit maatschappelijk perspectief boven de andere alternatieven. De benodigde FES-

aanvraag bedraagt maximaal 15,5 mln euro. 

4.5 Totaalbeeld 

Om in de toekomst aan de wettelijke veiligheidsnormen te blijven voldoen heeft de 

Rijksoverheid besloten geld te reserveren om de veiligheid te verbeteren van Scheveningen dat 

nu als zwakke schakel in de kustverdediging wordt gekenmerkt. Het voorgestelde project 

betreft een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit additioneel aan deze veiligheidsverbetering. 

Het gaat hier om de inrichting van de boulevard en enige noodzakelijke verkeersmaatregelen. 

Er zijn vijf inrichtingsvarianten onderzocht, die variºren in de mate waarin de ruimtelijke 

kwaliteit wordt verhoogd en in de daarmee gepaard gaande kosten. 

Wegens de externe effecten voldoet het project aan de voorwaarde voor legitimiteit, deels 

gezien vanuit de gemeente Den Haag, maar deels ook met een nationale component. Wel geldt 

de voorwaarde dat de samenhang met het project Scheveningen Haven nader moet worden 

beschouwd. Een mogelijk positief financieel-economisch saldo van dit projectonderdeel zou in 

mindering moeten worden gebracht van de FES-bijdrage voor het project Scheveningen 

Boulevard. 

Aan de voorwaarde van effectiviteit is voldaan. 

 

De in de KBA gemaakte aannames voor de recreatiebaten, de grootste batenpost, lijken, met 

enkele kanttekeningen die het KBA-saldo enigszins naar beneden zouden bijstellen, op het 

eerste gezicht niet onaannemelijk. De onzekerheden in die aannames en de effecten daarvan op 

de uitkomsten, waarbij het teken ook zou kunnen omslaan, zijn echter aanzienlijk. Deze 

onzekerheden dienen bij de interpretatie van de resultaten goed in ogenschouw genomen te 

worden. 

Voor de interpretatie van de uitkomsten voor besluitvorming nog belangrijker is dat serieuze 

kanttekeningen geplaatst kunnen worden bij de aannames van de toename van het 

consumentensurplus bij de alternatieven 2-5. Het feit dat het saldo van baten en kosten in de 

KBA van SEO steeds ongunstiger wordt naarmate gekozen wordt voor een goedkopere variant 

volgt rechtstreeks uit deze aannames. Er is namelijk in de niet nader onderbouwde onderlinge 



 41 

verhouding tussen de aannames voor gekozen om de baten (recreatie en stijging onroerend 

goedwaarden) meer te laten afnemen dan dat de kosten afnemen. Het MNP en RPB doen de 

suggestie om een aanvullende rondvraag onder deskundigen (bijvoorbeeld projectontwikkelaars 

en ontwerpbureaus) uit te voeren om zo aanvullende informatie te verschaffen over de 

verhouding tussen de meerkosten van extra kwaliteit en de meeropbrengsten daarvan 

(consumentensurplus) waarmee doorgaans wordt gerekend. 

Het beeld van de efficiºntie is gemengd. Het is niet aannemelijk gemaakt dat het 

gepresenteerde voorkeursalternatief 1, waarvoor de FES-subsidie is aangevraagd, de voorkeur 

verdient vanuit maatschappelijk perspectief boven de andere alternatieven. Een onderzoek bij 

de bestaande middenstand zou meer informatie kunnen bieden over de verwachte toename van 

recreatiebaten. De benodigde FES-aanvraag bedraagt als gevolg van nieuwe inzichten in de 

kostenramingen maximaal 15,5 mln euro. 

Het totaalbeeld van het project is gemengd. 
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5 Beoordeling project Maastricht Belvédère 

Algemene informatie 

Nota Ruimte budget-claim: 10 mln euro. 

Korte projectomschrijving  

Maastricht BelvØdŁre beslaat een gebied van in totaal 280 hectare aan de noordwestkant van de 

stad. Onderdeel hiervan zijn een drietal voormalige bedrijfsterreinen aan de zuidoostrand 

(deelgebied Binnensingel) en een voormalige, op een reliºf gelegen, stortplaats aan de 

zuidwestrand (deelgebied Bellevue). De beide deelgebieden beslaan naar ruwe schatting elk 

zo�n 5 hectare.  

In het nulalternatief vindt al een zekere herinrichting plaats. Deze is volledig gericht op 

woningbouw in het deelgebied Binnensingel. De bedrijfsterreinen aldaar zijn niet meer in 

gebruik, de locatie is verpauperd en er is sprake van onveiligheid (vandalisme, drugs, etc). Een 

aantal gebouwen in de Binnensingel zijn grote rijksmonumenten. Deze verkeren in slechte staat, 

hetgeen een goede aanleiding vormt voor herinrichting.  

Het projectalternatief betreft een ambitieuzere invulling. Niet alleen wordt in de 

Binnensingel meer terrein bebouwd met woningen, er wordt ook ruimte gerealiseerd voor 

creatieve bedrijvigheid (ICT boulevard), een cultuurfabriek en 600 parkeerplaatsen voor 

stadsbezoek. Ook in Bellevue worden in het projectalternatief woningen gebouwd. De 

woningbouw vindt plaats bovenop de stortplaats van afgedankte wc-potten en bouwpuin die 

gesaneerd moet worden. Onderdeel van de maatregelen is ook om van het groene gebied voor 

de nieuwe woningen een ecologische zone te maken. Dit is een compensatiemaatregel in het 

kader van de Flora- en Faunawet voor ingrepen in de natuur elders in het BelvØdŁre-gebied. Het 

natuurgebied biedt habitat aan een bijzondere salamander. 

Projectbeoordeling 

De gebiedsontwikkeling is gesplitst in vijf deelprojecten (tabel 1). Deze hoeven niet 

noodzakelijkerwijs gezamenlijk te worden uitgevoerd. Maar omdat sommige effecten elkaar 

beïnvloeden, is er door de indieners voor gekozen om een overkoepelende MKBA te maken. De 

beide deelgebieden liggen een paar honderd meter uit elkaar. De samenhang speelt dan ook 

voornamelijk binnen elk van de twee deelgebieden, terwijl de additionele baten voornamelijk 

aan de projecten in het deelgebied Binnensingel kunnen worden toegeschreven. Hoewel bij 

gebiedsontwikkeling in het algemeen een overkoepelende MKBA is te prefereren, geeft het 

CPB in dit specifieke geval er daarom de voorkeur aan om de beide deelgebieden waar 

mogelijk afzonderlijk te bekijken.  

Het deelgebied Binnensingel betreft vier projecten. Twee daarvan hebben betrekking op het 

terrein van de voormalige Sphinx fabriek. Op dit terrein worden 713 woningen gebouwd in het 
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duurdere huur- en koopsegment, waarvan 100 appartementen in de Sphinx fabriek. In totaal 

gaat het om 67 grondgebonden en 646 gestapelde woningen, zowel in het nulalternatief als het 

projectalternatief. Parkeren van bewoners en hun gasten gebeurt ondergronds. In het 

projectalternatief worden tevens 500 parkeerplaatsen voor bezoekers aan de nabijgelegen 

binnenstad gerealiseerd. De ICT boulevard komt in de Sphinx fabriek zelf. Het gebouw is een 

rijksmonument. In het nulalternatief wordt in het gebouw naast de eerdergenoemde 100 

appartementen ook nog eens 18.000 m
2
 woonruimte bovengronds gerealiseerd. In het 

projectalternatief wordt 25.000 m
2
 gerealiseerd, ten dele ondergronds, voor bedrijvigheid, 

variºrend van winkels tot ICT kantoren. 

Op het naastgelegen nutsbedrijventerrein aan de zuidkant staat een oude brandweerkazerne 

met historische waarde, welke bewaard dient te blijven. De bodem van het terrein is echter sterk 

vervuild. Bij uitvoering van het project wordt de brandweerkazerne direct gerenoveerd en zijn 

op het terrein 238 woningen voorzien, waarvan 113 grondgebonden. Ook hier wordt dan ruimte 

gemaakt voor 100 extra parkeerplaatsen voor bezoekers aan de binnenstad. In het nulalternatief 

vindt hier geen woningbouw plaats en wordt renovatie van de brandweerkazerne 5 jaar 

uitgesteld.  

Aan de noordoostkant van het Sphinxterrein staat de voormalige timmerfabriek. Ook dit is 

een rijksmonument. Bij uitvoering van het project wordt hier een cultuurfabriek van gemaakt, 

waarbij culturele voorzieningen (film, theater, etc) worden geclusterd in het gebouw. In het 

nulalternatief worden renovatie en herinrichting van het gebouw 10 jaar uitgesteld. 

Tabel 5.1 Overzicht deelprojecten Belvedère gebied 

 Projectalternatief Nulalternatief 

   
Deelgebied Binnensingel   

1a. Woningen Sphinx terrein 713 woningen 

500 stadsparkeerplaatsen 

713 woningen  

   
1b. ICT boulevard (voormalige Sphinx 

fabriek) 

25.000 m
2 
bedrijvigheid 18.000 m

2 
wonen 

   
2. Woningen nutsbedrijventerrein 238 woningen 

renovatie oude brandweerkazerne 

100 stadsparkeerplaatsen 

 

Renovatie 5 jaar uitstel 

   
3. Cultuurfabriek Realisatie cultuurfabriek 10 jaar uitstel cultuurfabriek 

   
Deelgebied Bellevue    

4. Bellevue  320 woningen 

aanleg ecologische zone 

 

Opmerking CPB: compenseren  

 

Het deelgebied Bellevue betreft ØØn project. Hier worden op een reliºf 320 woningen gebouwd, 

waarvan 196 grondgebonden. Onderdeel van de maatregelen is ook om van het groene gebied 

voor de nieuwe woningen een ecologische zone te maken (Steilrandpark). Dit is een 

compensatiemaatregel in het kader van de Flora- en Faunawet voor ingrepen in de natuur elders 
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in het BelvØdŁre-gebied.
24

 Los van het al of niet uitvoeren van het Bellevue project moet die 

compensatiemaatregel worden uitgevoerd. Om die reden behoort deze maatregel volgens het 

CPB buiten de KBA te blijven.  

5.1 Legitimiteit overheidsbijdrage 

Het project Binnensingel richt zich op verdere ontwikkeling van een verpauperend gebied aan 

de noordwestkant van het stadscentrum. Transformatie van niet meer in gebruik zijnde 

bedrijfsgebouwen in een attractieve ruimte voor wonen en nieuwe bedrijvigheid draagt bij aan 

een verhoging van de ruimtelijke kwaliteit, ook in omliggende wijken, en aan de 

aantrekkelijkheid van de stad als geheel. Bodemsanering van het nutsbedrijventerrein maakt 

aanvullende woningbouw op een aantrekkelijke locatie nabij het centrum mogelijk. Naast 

nieuwe bewoners profiteren ook bewoners van aangrenzende wijken. Er is derhalve sprake van 

externe effecten. Op grond hiervan kan een overheidsbijdrage legitiem zijn, waarbij de 

gemeente Maastricht de eerst aangewezen partij is om het project mede te financieren. We gaan 

ervan uit dat baten voor toekomstige bewoners en ondernemers geïnternaliseerd kunnen worden 

en geen onderdeel uitmaken van de Nota Ruimte bijdrage. Het CPB heeft echter de indruk dat 

de inbare baten van het project de kosten meer dan goed maken. In dat geval is het project 

commercieel rendabel
25

 en ligt een overheidsbijdrage niet in de rede.
26

  

Los daarvan is binnen het project Binnensingel sprake van het opknappen en in stand 

houden van een aantal rijksmonumenten. Het is de vraag of het budget van de Nota Ruimte 

daarvoor geºigend is.  

 

Ook bij het project Bellevue is sprake van bodemsanering en het daarmee mogelijk maken van 

woningbouw op een aantrekkelijke locatie. Hier blijven de inbare baten echter wel achter bij de 

kosten. Voor de aanleg van de ecologische zone ligt weliswaar een rijksbijdrage voor de hand 

maar ook hier is de vraag of het Nota Ruimte budget daartoe geºigend is. De kosten van de 

compensatiemaatregel behoren in elk geval niet aan het project te worden toegerekend. Het 

tekort tussen inbare baten en kosten bij Bellevue is aanzienlijk kleiner dan het overschot bij de 

Binnensingel. Voor het totale project ligt een overheidsbijdrage dan niet in de rede. Het project 

voldoet daarmee niet aan de voorwaarden voor legitimiteit. 

 
24

 Het zou hier gaan om de deelgebieden Frontenpark en Stadszicht, tussen Bellevue en Binnensingel in. 
25

 Doordat de investeringen van de gemeente en de marktpartijen niet afzonderlijk in beeld zijn gebracht (ze zijn als totaal 

van de pps-alliantie gepresenteerd), blijft de verdeling van kosten en baten over publieke en private partijen buiten beeld. 
26

 In een aanvullend memo van bureau Witteveen+Bos dd 23-07-08 wordt betoogd dat er nog meer positieve niet-inbare 

maatschappelijke baten zouden zijn, die in de MKBA van RIGO niet ter sprake zijn gekomen. Het betreft volgens 

Witteveen+Bos baten voor parkeren, geluidswering, warmteterugwinning, passend woningaanbod, groenverbinding en 

afkoppelen woningen. De opgevoerde baten zijn naar het oordeel van het CPB in het geval van passend woningaanbod niet 

terecht en zijn in de overige gevallen, o.a. door een te lage disconteringsvoet, veel te optimistisch ingeschat. Daarnaast is bij 

sommige baten niet duidelijk in hoeverre er ook kosten tegenover staan en of die zijn meegenomen. Maar bovenal verandert 

het optreden van mogelijk aanvullende niet-inbare baten niets aan de conclusie dat de inbare baten de kosten al overtreffen 

en een overheidsbijdrage dus niet in de rede ligt.  
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5.2 Effectiviteit 

Sloop en/of herinrichting van leegstaande bedrijfsgebouwen en daarvoor in de plaats 

ontwikkeling van kwalitatief hoogwaardige woningbouw en bedrijfsruimte is een effectieve 

manier om verpaupering aan te pakken. Bodemsanering is een effectief middel om de 

ruimtelijke kwaliteit in een gebied te verhogen en woningbouw binnen de stad mogelijk te 

maken. Het gebied is door de nabijheid van het historische stadscentrum een aantrekkelijke 

locatie voor zowel woningbouw als bedrijvigheid. Verwacht mag worden dat er voldoende 

belangstelling zal zijn van potentiºle bewoners en van ondernemers voor wie de locatie gunstig 

zal afsteken ten opzichte van een alternatieve locatie aan de rand van de stad of daarbuiten. Het 

project heeft een positieve uitstraling op zijn directe omgeving. Het project voldoet daarmee aan 

de voorwaarden voor effectiviteit. 

5.3 Efficiëntie 

Om de efficiºntie van het project te beoordelen is door RIGO Research en Advies BV een 

KKBA opgesteld. De vijf deelprojecten worden daarbij afzonderlijk onderscheiden. Tabel 2 

beschrijft de uitkomsten in netto contante waarde (NCW), zoals door RIGO is berekend, en het 

commentaar van het CPB daarop.   

 

Allereerst maken we een opmerking vooraf. Een volledige grondexploitatie van het gebied 

ontbreekt in de KKBA van RIGO. Zo worden de verwervingskosten en grondopbrengsten bij 

het ene deelproject wel meegenomen en bij het andere deelproject niet. Naar aanleiding van een 

opmerking hierover in de conceptversie van de beoordeling is door VROM aanvullende 

informatie omtrent de grondexploitatie verschaft. Dit vergroot weliswaar het inzicht in de 

projecteffecten, maar de cijfers sluiten echter niet altijd aan bij die in de KKBA van RIGO. 

Daardoor blijft het lastig om zowel de omvang van de gepresenteerde effecten als het 

uiteindelijke KKBA saldo goed te beoordelen. 

Het Sphinxterrein 

De kosten voor verwerving, sloop, sanering en bouwrijp maken ter grootte van � 53 mln zijn 

niet in de KKBA opgenomen. Het argument hiervoor is dat het terrein al door de gemeente is 

aangekocht en ook in het nulalternatief op vergelijkbare manier wordt ontwikkeld. Uit de 

VROM cijfers blijken er in het projectalternatief echter toch een aantal kleine aanvullende 

kosten te zijn, die niet in het nulalternatief voorkomen. Niettemin overtreffen in het 

projectalternatief de grondopbrengsten de kosten.  
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Tabel 5.2 Maatschappelijke kosten en baten herinrichting Maastricht Belvedère, NCW in € mln volgens 

RIGO 

Deelgebied Binnensingel NCW
a
    Commentaar CPB op berekeningen RIGO 

   
1a. Woningen Sphinx                 Aanvullende kosten uit grondexploitatie niet verwerkt 

Extra woonopbrengsten 5,0      

Aanleg 500 stadsparkeerplaatsen - 5,5  Onrendabele top 

Saldo - 0,5  

   
1b. ICT boulevard   

Vastgoedbaten 36,4  

Ombouwkosten - 11,5  

Saldo 24,9  

   
2. Nutsbedrijventerrein   

Vastgoedbaten 43,3  

Vermeden renovatiekosten   2,7  Direct renoveren lijkt voordeliger 

Verwerving, saneren, bouwrijp maken - 13,1  

Bouwkosten   - 33,2  

Renoveren kazerne - 1,6  Direct renoveren lijkt voordeliger 

Aanleg 100 stadsparkeerplaatsen  - 1,2   Onrendabele top 

Saldo - 3,0  

   
3. Cultuurfabriek   Grondexploitatie niet verwerkt 

Exploitatie 3,4  

Netto ombouwkosten - 4,0  Effect sterk afhankelijk van gemaakte aannamen 

Saldo - 0,6  

   
Overige baten   

Ruimtelijke kwaliteit directe omgeving 3,8  

Reductie criminaliteit 0,9  

Ruimtelijke kwaliteit centrum 0,6  

Werkgelegenheidsbaten  0,7  Niet meenemen 

   
Totaal saldo Binnensingel 26,8  

   
Deelgebied Bellevue     

Vastgoedbaten 50,8  

Natuurbaten ecologische zone + pm  

verwerving, saneren, bouwrijp maken - 17,1  

bouwkosten   - 37,9  

aanleg ecologische zone   - 4,1 Niet meenemen, immers niet gerelateerd aan project 

   
Totaal saldo Bellevue - 8,3  
 
a
 NCW van kostenonderdelen deelproject toegerekend op basis van evenredige verdeling nominale kosten per deelproject. 

 

In de KKBA wordt vermeld dat de woningen in het nulalternatief naar verwachting �150 mln 

zullen opbrengen. Het enige wat in de KKBA is meegenomen is dat door uitvoering van de 

andere deelprojecten en de daaruit volgende verhoging van de lokale ruimtelijke kwaliteit de 

huizen op het Sphinxterrein in het projectalternatief 5% meer zullen opbrengen. De netto 

contante waarde (NCW) van de extra opbrengsten is ingeschat op � 5 mln. Bij de aanleg van 

500 parkeerplaatsen voor stadsbezoek is uitgegaan van een onrendabele top op de investering 
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van � 15.000 per parkeerplaats. Dat leidt tot een additionele netto kostenpost in NCW van � 5 

mln.
27

  

 

Voor het ombouwen van de Sphinx fabriek wordt uitgegaan van bouwkosten per m
2
 bvo van 

�1400, ongeacht of het gaat om woningen (nulalternatief), winkels of kantoorruimte 

(projectalternatief). De opbrengsten per m
2
 bvo verschillen daarentegen wel fors. Bij woningen 

wordt uitgegaan van � 2269 per m
2
 exclusief BTW (� 2700 per m

2
 inclusief BTW). Winkels op 

de begane grond brengen meer dan het dubbele op, winkels in de kelder en ICT op de eerste 

verdieping nauwelijks de helft. Het project levert ruim � 36 mln (NCW) aan extra baten 

tegenover bijna � 12 mln (NCW) hogere kosten dan het nulalternatief. Zonder uitvoering van de 

andere deelprojecten in de Binnensingel zal het verschil natuurlijk kleiner zijn, maar toch kan 

de vraag gesteld worden, waarom - als de verwervingskosten in de KBA toch buiten 

beschouwing worden gelaten - bij een dergelijk groot verschil het project niet gewoon altijd 

wordt uitgevoerd.  

Het nutsbedrijventerrein 

Het nutsbedrijventerrein is nog niet volledig aangekocht. Om die reden wordt bij de 

herstructurering nu wel afzonderlijke kosten voor verwerving, slopen van opstallen, 

bodemsanering en bouwrijp maken meegenomen. In totaal gaat het nominaal om zo�n � 16,5 

mln.
28

 Daarbovenop komt nog eens � 2 mln voor het onvermijdelijk direct opknappen van de 

brandweerkazerne. De kazerne mag immers niet worden afgebroken. Ten slotte wordt � 1,5 mln 

uitgetrokken voor de aanleg van 100 parkeerplaatsen voor stadsbezoek (vergelijk Sphinx 

fabriek). Daar staan � 15 mln nominaal aan grondopbrengsten tegenover. De woonopbrengsten 

zijn ingeschat op � 57,5 mln nominaal. De bouwkosten voor de woningen worden gelijk 

verondersteld aan de woningopbrengsten minus grondopbrengsten en bedragen dan � 42,5 mln 

nominaal.
29

  

In NCW komen de totale kosten uit op � 49,0 mln (� 62,5 mln nominaal) en de 

woonopbrengsten uit op � 43,3 mln (� 57,5 mln nominaal). Daarnaast is er een baat van � 2,7 

mln (NCW) aan vermeden kosten voor renovatie van de brandweerkazerne op termijn. 

Opmerkelijk daarbij is dat direct renoveren, zelfs in NCW, goedkoper is dan 10 jaar wachten. 

Het is dan feitelijk voordeliger om ook in het nulalternatief direct te renoveren. 

 

 
27

Mogelijk valt deze kostenpost iets lager uit na meenemen van aanvullende, gemonetariseerde baten uit het memo van 

Witteveen+Bos (zie voetnoot 3).   
28

 De cijfers wijken af van de grondexploitatie van de gemeente, waarin van veel lagere bedragen wordt uitgegaan. 
29

 Deze formulering in het RIGO rapport is zeer merkwaardig, daar deze stelt dat de grondwaarde van de woningen is 

bepaald en dat de bouwkosten als residu zijn afgeleid. De normale gang van zaken is de omgekeerde. 
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Het terrein van de voormalige timmerfabriek 

De cultuurfabriek komt in de voormalige timmerfabriek. Ook dit terrein is al door de gemeente 

verworven voor een bedrag van � 4,0 mln en daarom door RIGO buiten de MKBA gehouden. 

Op korte termijn ombouwen van de timmerfabriek tot een cultureel centrum kost � 41 mln 

nominaal. Niets doen betekent dat op termijn waarschijnlijk nog hogere kosten moeten worden 

gemaakt, omdat het pand dan sterker is vervallen, maar niet mag worden afgebroken. Hoeveel 

hoger is natuurlijk erg onzeker, maar wel relevant voor de uitkomsten. RIGO veronderstelt dat 

de kosten om tot een vergelijkbare invulling te komen over 10 jaar 50% hoger zullen uitvallen 

en verdisconteert dit met 5‰% per jaar. Het verschil in NCW tussen nu en straks renoveren 

komt dan uit op � 4 mln in NCW en is daarmee relatief klein in verhouding tot het 

renovatiebedrag. Disconteren van de kosten met de gebruikelijke 2‰% in plaats van 5‰% per 

jaar zou betekenen dat 10 jaar later renoveren in NCW � 12 mln duurder wordt ingeschat. De 

vraag kan dan gesteld worden of het gekozen nulalternatief realistisch is. Een minimale 

renovatie waarbij alleen verdere achteruitgang in de eerste 10 jaar wordt voorkomen lijkt een 

eerlijker nulalternatief.
30

 Het verschil in exploitatiebaten voor de cultuurvoorzieningen tussen 

project en nulalternatief worden ingeschat op � 3,4 mln in NCW. 

Additionele effecten Binnensingel  

Tot slot zijn er nog een viertal externe baten verondersteld.  

Bij herinrichting is verondersteld dat woningen in een straal van 300 meter rond het project 

gebied gemiddeld 2% in waarde stijgen. Deze veronderstellingen zijn vergelijkbaar met die in 

recente andere Nota Ruimte projecten. Het gaat om 1000 woningen met een gemiddelde waarde 

van � 260.000. Hiermee is een eenmalige baat van � 3,8 mln in NCW gemoeid.  

De overlast ten gevolge van criminaliteit zal in het projectgebied afnemen. Een groot deel 

daarvan zal mogelijk verschuiven naar andere delen van de stad. Gerekend is met per saldo een 

daling van 10% van de structurele kosten aan politie inzet en schade aan bedrijven. Het gaat dan 

om baat van � 0,9 mln in NCW.  

Verondersteld wordt dat door de extra 600 parkeerplaatsen in het projectgebied het straat 

parkeren in omliggende wijken met circa 200 plaatsen zal afnemen. Daarvan zullen ca 600 

woningen gemiddeld ‰% in waarde stijgen. Dit levert een baat op van � 0,6 mln in NCW.  

RIGO voert ook nog een kleine baat op van � 0,7 mln als gevolg van meer ondersteunende 

werkgelegenheid onder laag opgeleiden, met name op de ICT boulevard (� 0,5 mln) en de 

Cultuurfabriek (� 0,2 mln). Dat lijkt echter meer een ruimtelijk herverdelingseffect.  

Het CPB adviseert om deze post niet mee te nemen.  

In totaal bedragen de niet inbare baten dan ca � 5,3 mln in NCW. 

 

 
30

 Bij minimale renovatie in het nulalternatief zullen de kosten van het projectalternatief in vergelijking met het nulalternatief 

natuurlijk lager uitvallen. 
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Bellevue 

Ook het Bellevue terrein is nog niet aangekocht. In de herstructurering worden afzonderlijke 

kosten voor grondverwerving, sloop van de opstallen, bodemsanering en bouw- en woonrijp 

maken opgevoerd, in totaal een bedrag van bijna � 23 mln nominaal. Aangenomen is dat de 

woningopbrengsten door de fraaie ligging op de Steilrand ondanks de voormalige 

vuilstortplaats 7% hoger zullen liggen dan vergelijkbare woningen elders in Maastricht en zo�n 

� 72,5 mln zullen bedragen. De bouwkosten zijn gesteld op zo�n � 50,5 mln nominaal, waarbij 

door RIGO is aangenomen dat deze gelijk zijn aan de woningopbrengsten minus de 

grondwaarde.
31

 Bij RIGO vertoont de grondexploitatie nominaal een klein tekort van � 1 mln. 

In NCW wordt dit een tekort zo�n � 4 mln door verschillen in fasering en discontering. 

Daarnaast is nog � 5,5 mln nominaal uitgetrokken voor de aanleg van de ecologische zone. 

Deze kosten mogen echter niet ten laste komen van het project, omdat het een 

compensatiemaatregel is die behoort bij een ander project. De natuurbaten van de ecologische 

zone zijn meegenomen als PM post. Het zou hierbij gaan om recreatiemogelijkheden, 

productiewaarden van natuur en bescherming van beschermde diersoorten. 

 

Samenvattend: De MKBA berekeningen van RIGO ten aanzien van het gezamenlijke 

deelprojecten in het gebied Binnensingel laten een positief saldo zien van � 26,8 mln. Bij dit 

saldo plaatst het CPB een aantal kanttekeningen. Alleen het deelproject ICT boulevard laat een 

fors overschot zien, maar het is onduidelijk waarom bij gelijke bouwkosten per m
2
 in het 

nulalternatief een veel ongunstigere invulling wordt gegeven dan in het projectalternatief. De 

projectbaten lijken zo kunstmatig hoog te zijn. Daar staat tegenover dat een aantal kleine 

kostenposten uit de grondexploitatie van het projectalternatief voor het Sphinxterrein zijn 

weggelaten. Ook worden in het project 600 parkeerplaatsen aangelegd, waarvan de kosten niet 

volledig kunnen worden terugverdiend. Daarnaast zijn de resultaten erg gevoelig voor de 

invulling van het nulalternatief voor de timmerfabriek. Een soberder nulalternatief kan het 

MKBA saldo aanzienlijk doen verslechteren. Daar staat weer tegenover dat noodzakelijke 

renovatiekosten aan rijksmonumenten aan het project worden toegerekend. De monumenten 

moeten ook in het nulalternatief in stand worden gehouden. Ten slotte plaatst het CPB 

kanttekeningen bij het meenemen van een werkgelegenheidsbaten.  

 

Het deelproject Bellevue laat in de RIGO opstelling een negatief saldo van � 8,3 mln zien, maar 

ook hier zijn de kosten voor aanleg van de ecologische zone ten onrechte alleen in het project 

en niet in het nulalternatief meegenomen. 

 

Opvallend is dat het totaalsaldo van de vijf deelprojecten in de RIGO berekeningen ruimschoots 

positief uitvalt, zelfs zonder het meenemen van de niet-inbare overige baten. Dat duidt erop dat 

 
31

 Dit spoort overigens niet met de cijfers van de grondexploitatie van de gemeente, waarin wordt uitgegaan van 

grondopbrengsten ter waarde van zo’n € 18 mln. 
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het project als geheel efficiºnt is, maar ook dat het project zich zelf zou kunnen bedruipen en er 

geen overheidsbijdrage nodig is. Omdat in een dergelijk geval niet aan de voorwaarden van 

legitimiteit is voldaan krijgt het project de beoordeling ongunstig 

5.4 Totaalbeeld 

Het project Maastricht behelst de herinrichting van zo�n 10 hectare van de in totaal 280 ha van 

het BelvedŁre gebied aan de noordwestkant van de stad. Daartoe worden twee gebieden met 

leegstaande bedrijfspanden en een voormalige vuilstort geherstructureerd en omgevormd tot een 

gebied met woningen, bedrijfsruimten en culturele voorzieningen. Daarmee wordt de 

voortgaande verpaupering van een gebied nabij het stadscentrum ten goede gekeerd en de 

ruimtelijke kwaliteit ook voor omliggende wijken aanzienlijk verbeterd. Het project voldoet aan 

de voorwaarden voor effectiviteit. Voor het opknappen van rijksmonumenten en het uitvoeren 

van een compensatiemaatregel in de vorm van aanleggen van een ecologische zone liggen 

andere financieringsbronnen binnen de overheid dan het nota ruimte budget waarschijnlijk meer 

voor de hand. Het verdient aanbeveling om in de KKBA een volledige grondexploitatie te 

integreren. Anders blijven een aantal aspecten met betrekking tot de waarde van de grond 

buiten beschouwing. Het zijn immers de verwachte tekorten op de grondexploitatie die voor dit 

type projecten leiden tot een claim op het Budget Nota Ruimte. Aanvullende informatie van 

VROM hieromtrent suggereert evenwel dat dit bij deze projecten de conclusie niet zal 

veranderen. 

Het project lijkt een positief saldo te vertonen en scoort daarmee gunstig ten aanzien van het 

onderdeel efficiºntie. De inbare baten overtreffen echter de kosten zodat een overheidsbijdrage 

ten aanzien van de financiering niet in de rede ligt. Het project voldoet daarmee niet aan de 

voorwaarden voor legitimiteit. De totaalbeoordeling van het project wordt daarmee ongunstig.  

Bronnen 

KKBA Maastricht BelvØdŁre, opgesteld door RIGO Research en Advies BV in opdracht van het 

ministerie van VROM 28 maart 2008. 

 

Raster project Maastricht BelvedŁre 8 april 2008. 

 

Antwoorden RIGO op CPB-vragen n.a.v. MKBA Maastricht BelvØdŁre, 22 april 2008. 

 

Reactie op projectbeoordeling Maastricht Belvedere (memo VROM 18 juli 2008). 

 

Bij te tellen baten MKBA BelvØdŁre, (notitie bureau Witteveen +Bos, 23 juli 2008). 
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Kosten-batenanalyse Zuidas Amsterdam (CPB, 2006). 

 

CPB-beoordelingen Nota ruimte projecten Den Bosch Kop van het Zand, Apeldoorn 

Kanaalzone. 
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6 Beoordeling project Waalfront Nijmegen 

Algemene informatie 

Nota Ruimte budget-claim: 40 miljoen euro. 

Korte projectomschrijving 

Het project Waalfront Nijmegen is er ØØn uit een reeks van grote projecten rond de Waal. Deze 

projecten betreffen waterberging, infrastructuur, zoals de aanleg van een nieuwe stadsbrug, en 

gebiedsontwikkelingen waaronder woningbouw ten noorden van de rivier. Het project 

Waalfront behelst de transformatie van een verouderd bedrijventerrein naar een �mooie wijk 

voor wonen en werken�. De ligging van het gebied is gunstig: nabij het centrum en aan de 

rivier. Het is nadrukkelijk de opzet van de gemeente om, voor ten minste 40%, goedkopere 

koopwoningen en huurwoningen te laten realiseren. Onderdeel van de ontwikkelingsplannen is 

om in een deel van de wijk de Romeinse geschiedenis van de stad tot uitdrukking te laten 

komen. Zeker twee van de uit te plaatsen bedrijven veroorzaken momenteel stankoverlast. 

Verder ontbreekt het de bedrijven aan expansiemogelijkheden op hun huidige locatie. Buck 

Consultants International (BCI) heeft een maatschappelijke kosten-batenanalyse uitgevoerd en 

berekent een batig saldo van � 11 miljoen.  

6.1 Legitimiteit overheidsbijdrage 

De aanwezigheid van een verouderd bedrijventerrein liggend aan de Waal en nabij het centrum 

van de stad Nijmegen belemmert de ontwikkeling van een in potentie aantrekkelijk gebied. Het 

uitplaatsen van bedrijven maakt ruimte vrij voor woningbouw en andere activiteiten. Omdat uit 

te plaatsen bedrijven geluids- en stankoverlast veroorzaken worden er baten gegenereerd voor 

de direct omwonenden en verbetert de ruimtelijke kwaliteit in een wijder gebied. Vanwege deze 

externe effecten lijkt overheidsingrijpen hier dan ook legitiem. Een gedeelte van de baten zal 

geïnternaliseerd worden door toekomstige bewoners en ondernemers. Voor zover het baten 

betreft van de bewoners van de goedkopere koopwoningen en huurwoningen boven de 

vastgestelde verkoopprijzen en huren is er sprake van een oninbaar surplus.  

Subsidiariteit 

Omdat de baten zich lokaal manifesteren is de gemeente Nijmegen de eerst aangewezen 

publieke partij om het project mee te financieren. Alleen als de gemeente niet de financiºle 

ruimte heeft om een maatschappelijk gezien rendabel project mee te financieren, zou een 

bijdrage van het Rijk in de rede kunnen liggen. Een eventuele rijksbijdrage moet wel in 

redelijke verhouding staan tot de omvang van de niet-inbare maatschappelijke baten van het 

project. Iets preciezer geformuleerd: de rijksbijdrage behoort in ieder geval niet meer te zijn dan 
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het tekort van de geprijsde effecten van het project (de business-case). Dit tekort bedraagt 

ongeveer � 30 mln, zie hieronder de bespreking van de efficiºntie van het project. De claim van 

� 40 mln gaat hier duidelijk boven uit. 

 

Wegens het lokale externe effect van het verminderen van hinder voldoet het project zelf aan de 

voorwaarde voor legitimiteit, gezien vanuit de gemeente Nijmegen.  

Wat betreft de legitimiteit van de claim op rijksmiddelen geldt dat deze niet in redelijke 

verhouding staat tot de omvang van de niet-inbare maatschappelijke baten.  

6.2 Effectiviteit 

Uitplaatsing van bedrijven is een effectief middel tegen geluids- en geurhinder. Wel dient dan 

vastgesteld te zijn dat er op de nieuwe locatie van de bedrijven geen hinder ontstaat. Voor de te 

verplaatsen bedrijven is er ruimte gereserveerd op een terrein ver van dichte woonbebouwing en 

tussen twee snelwegen.
32

 Het is daarom aannemelijk dat de geluids- en stankoverlast op de 

nieuwe locatie nihil zal zijn. Baten van verkeersveiligheid worden bereikt door de afname van 

vrachtverkeer rond het plangebied. 

 

Het terrein is door de ligging aan de rivier, dichtbij het centrum en het treinstation een 

aantrekkelijke locatie voor woningbouw. De marktverkenning door makelaars en potentiºle 

ontwikkelaars is positief. Het mag daarom verwacht worden dat er voldoende belangstelling zal 

zijn van potentiºle bewoners ondanks de concurrentie van andere grote woningbouwprojecten. 

De directe nabijheid van een energiecentrale zal mogelijk de belangstelling drukken. 

Het project Waalfront voldoet aan de voorwaarden van effectiviteit. 

6.3 Efficiëntie 

De confrontatie van maatschappelijk baten en kosten uitgevoerd door BCI levert een batig saldo 

van � 11 miljoen. Hieronder worden verschillende posten besproken. De tabel met kosten en 

baten is onderverdeeld in de geprijsde effecten van de grondexploitatie, de ongeprijsde effecten 

ervan, en de externe effecten. 

Exploitatiesaldo 

De grootste kostenpost betreft die van de bedrijfsverplaatsingen. De vergoedingen moeten 

zodanig zijn dat de bedrijven er noch op vooruit, noch op achteruit gaan. Het is voor het CPB 

moeilijk om te beoordelen of het bedrag van � 96 miljoen een redelijke vergoeding is voor de te 

maken kosten Vanwege uitbreidingswensen, genoemd in de MKBA, zouden bedrijven sowieso 

al kunnen overwegen zich elders te vestigen. Zou het bedrag van de vergoedingen te hoog zijn 

 
32

 Het gaat hier om het bedrijventerrein Bijsterhuizen: Toelichting van BCI, van 24 april 2008, n.a.v. vragen CPB. 
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dan betekent dat een direct voordeel voor de verhuizende ondernemingen en zou er sprake zijn 

van een niet legitieme overdracht van overheidsgeld naar private partijen.  

 

De grondopbrengsten blijven achter bij wat mogelijk zou zijn door de keuze voor sociale 

woningbouw. Echter, ook de prijzen waarmee gerekend is lijken laag.
33

 Zijn de nabijheid van 

achterstandswijken of de energiecentrale drukkende factoren op de aantrekkelijkheid van het 

gebied? Ook hier geldt dat het voor het CPB moeilijk te beoordelen is wat een redelijke 

inschatting is van de te realiseren prijzen. Een gunstiger exploitatiesaldo blijft echter goed 

voorstelbaar. Zie wat dit betreft ook de bespreking van het consumentensurplus hieronder. 

 

Wat betreft de overige posten op de exploitatierekening kan het volgende opgemerkt worden. 

De kosten voor het bouwrijpmaken bevatten saneringskosten. De vermeden kosten betreffen 

maatregelen voor de verkeersveiligheid die niet uitgevoerd hoeven te worden wanneer de 

toename van het vrachtverkeer rond het plangebied uitblijft.  

 

De onderhoudskosten van Waalfront kunnen niet weggestreept worden tegen toegenomen OZB-

inkomsten. Deze laatste zijn, in principe, inkomensoverdrachten om niet. Het bedrag van � 1,7 

miljoen per jaar lijkt overigens erg hoog. 

 

De negatieve grondopbrengsten voor parkeren ontstaan als het saldo van parkeren voor 

bewoners en dat voor bezoekers. Het bezoekersdeel bevat ook niet nader aangeduide 

voorzieningen. Deze voorzieningen hadden beter elders geboekt kunnen worden zodat 

vermoedelijk voor parkeren een positief saldo opgenomen had kunnen worden. 

Consumentensurplus 

De gemeente Nijmegen kiest er bewust voor om een gedeelte van de woningen in het plan-

gebied te reserveren voor sociale huurwoningen en goedkopere koopwoningen met als doel het 

versterken van de sociale samenhang. Wat betreft de huurwoningen ontstaat er hierdoor een 

consumentensurplus dat bijgeteld kan worden in de KBA.
34

 Dit surplus is berekend als het 

verschil in grondwaarde tussen de huurwoningen en de goedkopere koopwoningen. Wat betreft 

de goedkopere koopwoningen geldt in de praktijk dat deze ook wel minder goed gelegen zullen 

zijn dan de duurdere. Voor deze woningen voeren daarom we geen consumentensurplus op. Het 

is verder duidelijk dat de sociale woningbouw het saldo van de exploitatierekening drukt.  

 
33

 Gemiddeld over alle 1875 koopwoningen, inclusief de 476 goedkopere, wordt er uitgegaan van € 2525 per m
2
 GBO 

(gebruikersoppervlak), inclusief BTW.  
34

 De praktische consequentie van deze bijtelling is wel, dat het niet geheel uitbaten van de locatierents door de gemeente 

via de bijtelling van een ongeprijsd welvaartsvoordeel in de KBA leidt tot onderbouwing van een claim op het Budget van de 

Nota Ruimte. Het is aan de beheerders van dit Budget om uit te maken of dit deel van de claim terecht is. 
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Ruimtegebruik 

In de KBA wordt gesteld dat er door de keuze om binnenstedelijk te bouwen ruimtewinst 

geboekt wordt. De ruimtewinst ontstaat volgens de opstellers omdat elders in Nijmegen niet in 

dezelfde hoge dichtheden gebouwd kan worden als in het plan-gebied.
35

 Gesteld wordt dat als 

elders gebouwd zou worden het ruimtebeslag 80 hectare zou zijn in plaats van de 27 hectare van 

het project Waalfront. De maatschappelijke baten hiervan zijn slechts als PM post opgevoerd 

omdat er bestuurlijke werkafspraken zouden zijn om ruimtewinst niet te waarderen. Het 

onderwerp zal terecht komen in de nog op te stellen Handleiding MKBA Gebiedsontwikkeling.  

In het algemene geval van projectevaluaties is het CPB van mening dat de effecten bepaald 

moeten worden door te kijken wat het project zelf aan veranderingen te weeg brengt. Op de 

locatie Waalfront vindt er geen verandering in ruimtebeslag plaats, of hoogstens een 

verslechtering omdat er hoger gebouwd gaat worden dan daarvoor. Voor het vrijmaken van dit 

terrein is een verhuizing van bedrijven nodig. Dat geeft nieuw ruimtebeslag, waarvan de 

maatschappelijke kosten in de KBA niet worden behandeld. Conclusie is dus dat het project zelf 

om twee redenen ruimteverlies oplevert en geen ruimtewinst zoals de opstellers beweren. 

Ten onrechte introduceren de opstellers een verschil met een ander mogelijk project
36

 als 

een bate. Dit is methodologisch niet correct. Als de initiatiefnemers van het project ook voor 

uitvoering van een ander project hadden kunnen kiezen, dan had daarvoor een aparte KBA 

gemaakt moeten worden. Eventueel kan met behulp daarvan dan een verschilopstelling worden 

gemaakt tussen beide KBA�s waarin van alle posten het verschil wordt genomen. Wat er nu 

gebeurt is dat een enkele verschilpost met een niet uitgewerkt project als bate opgevoerd wordt 

in de KBA van het onderhavige project. Dat is ten minste onvolledig en daarom kan er geen 

baat van ruimtewinst bijgeteld worden.
37

  

Terecht is er dus geen waardering voor ruimtewinst in de KBA opgenomen, niet omdat 

daarover bestuurlijke werkafspraken zijn, maar simpelweg omdat er geen ruimtewinst is. Door 

de uitplaatsing van bedrijven is er in het onderhavige project echter wel sprake van verlies aan 

open ruimte. Wij gaan ervan uit dat de waardering voor open ruimte geïnternaliseerd is in de 

grondprijzen van de bedrijventerreinen en daarom hoeft er geen aftrekpost opgenomen te 

worden. Als men echter van mening is dat prijzen voor bedrijventerreinen geen schaarstepremie 

voor open ruimte bevatten, dan is er alle reden alsnog een kostenpost voor dit verlies toe te 

voegen. Hetzelfde geldt voor het verlies aan open karakter door hoogbouw. 

 
35

 De MKBA spreekt in dit verband ook over efficiënt ruimtegebruik, bv. pag. 30. Dit is verwarrend omdat in de context van 

KBAs effeciëntie een welvaartstheoretische betekenis heeft. 
36

 Het gedachte-experiment dat leidt tot de claim van ruimtewinst staat verwoord op pag. 39 van de KBA: “Als  dezelfde 

woningopgave elders gerealiseerd moet worden, dan ...”. Dit is, of verwijst naar, een fictief project. Vervolgens gaat het niet 

om de premisse maar over hoe daar mee omgegaan wordt in de KBA-opstelling. 
37

 In de nog op te stellen Handleiding MKBA Gebiedsontwikkeling  zal ingegaan worden op het argument van de 

verschillende dichtheden van bebouwing en of die in een correcte verschilanalyse zouden leiden tot een bate. 
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Ruimtelijke kwaliteit 

De ruimtelijke externe effecten van het project zijn het verminderen van stank- en 

geluidsoverlast en verbetering van de verkeersveiligheid rondom het plangebied. Het 

belangrijkste effect is de geurhinder. De maatschappelijke baten van al de effecten zijn 

benaderd als een 5% waardestijging van de woningen in het omliggende gebied, waarvoor een 

straal van 500 meter genomen is. Hierbij wordt verwezen naar de KBA Zuidas Amsterdam. 

Echter, het Zuidasproject is van een aanzienlijk grotere omvang dan het project Waalfront 

waardoor de combinatie van 5% waardestijging en 500 meter als uitstralingsgebied niet terecht 

is. Bij meer vergelijkbare projecten worden de effecten benaderd met een 5% waardestijging bij 

een uitstralingsgebied van 150 à 200 meter (Den Bosch, Apeldoorn), of een 2% waardestijging 

over 300 meter (Maastricht).
38

 Dit betreft dan ruimtelijke kwaliteit exclusief vermindering van 

geurhinder. Het lijkt aannemelijk dat de geurhinder een groter gebied bestrijkt dan een 

uitstralingsgebied van 500 meter. Op grotere afstand zal de hinder afnemen en daarmee de 

waardering ervan. Een Belgische studie
39

 vindt een betalingsbereidheid voor het verdwijnen van 

geurhinder van � 60 tot 120 per gezin per jaar. Wanneer hiervan de bovengrens genomen wordt 

en deze vermenigvuldigd wordt met een dubbel aantal betrokken huishoudens (t.o.v. die in het 

uitstralingsgebied van 500 meter), dan bedraagt de bate, netto contant gemaakt, � 18 miljoen.  

Vervolgens zou voor de overige effecten een waardestijging van de woningen van 5% over 200 

meter genomen kunnen worden. Dat zou neerkomen op zo�n � 8 miljoen, netto contant. Hierbij 

is er gerekend met een gemiddelde woningprijs van Nijmegen die overeenkomt met een 

gemiddelde vraagprijs van koopwoningen uit de relevante aanliggende wijken. Omdat deze 

wijken ook een aanzienlijk deel huurwoningen bevatten zal de waarde per woning overschat 

zijn. Daarnaast zal een deel van de gunstige uitstralingseffecten zich pas materialiseren wanneer 

het project in een gevorderd stadium is. Bij elkaar blijkt � 26 miljoen een ruim bemeten 

bovengrens van de baten op de ruimtelijke kwaliteit. Realistischer lijkt te werken met � 60 per 

gezin per jaar voor de vermeden geurhinder en de overige baten geheel te corrigeren voor het 

later in de tijd tot stand komen. Ruwweg betekent dit de helft van de bovengrens. 

Overige posten 

Vanwege het te realiseren �Quartier Romain� worden cultuurhistorische baten opgevoerd. Deze 

baten zijn berekend op basis van bezoekersaantallen. Hoewel er geen feitelijk museum met 

entreeprijzen zal zijn is het mogelijk om ten minste een gedeelte als recreatieopbrengsten te 

innen. De baten voor buitenlandse bezoekers zelf dienen geen deel uit te maken van een 

nationale KBA, wel het samenhangende producentensurplus. Daarbij geldt ook dat er sprake zal 

zijn van verdringing van buitenlandse recreatieve uitgaven elders binnen Nederland. 

 
38

 Nota Ruimte Budget projecten, Bossche Spoorzone (Kop van het Zand) - Den Bosch, Kanaalzone - Apeldoorn, Belvédère 

- Maastricht. 
39

 Bogaert, e.a., 2005. 



 57 

Eventuele productiviteitswinsten die bedrijven maken door de verhuizing dienen verrekend te 

worden met de vergoeding voor de verplaatsingen. De aanname is dat de bedrijven er noch op 

vooruit noch op achteruit gaan. 

  Tot slot moet er vastgesteld worden of er op de nieuwe locatie van de bedrijven geen hinder 

ontstaat. Deze nieuwe locatie ligt tussen twee snelwegen. De stankoverlast voor de 

automobilisten is waarschijnlijk verwaarloosbaar. 

Onzekerheden en risico’s 

Buck Consultants International heeft een aantal gevoeligheidsanalyses uitgevoerd met 

betrekking tot onzekere variabelen. In ieder van die analyses blijft het maatschappelijk kosten-

batensaldo positief. Echter, wanneer de kosten verdisconteerd worden met de risicovrije voet 

van 2,5% ontstaat een negatief saldo.
40

  

Samenhang 

De samenhang met de andere grote projecten rond de Waal is moeilijk te beoordelen.  

Totaal beeld efficiëntie 

Het uiteindelijke beeld van de efficiºntie van het project is gemengd tot gunstig. Het saldo van 

de grondexploitatie is negatief maar er bestaat een uitruil met het consumentensurplus. De baten 

van de externe effecten maken dat het totale saldo van de KBA varieert van � 5 mln negatief tot 

� 8 mln positief. 

Claim op rijksmiddelen 

De claim van de gemeente Nijmegen op het Nota Ruimte Budget voor het project Waalfront 

bedraagt � 40 mln. Aan oninbare baten zijn er drie posten voor een totaal van minder dan � 40 

mln: het consumentensurplus, de waardestijging rond het plangebied en een gedeelte van de 

cultuurhistorische baten. Voor de netto maatschappelijke baten is er een bandbreedte van � 5 

mln negatief tot � 8 mln positief. Echter, de middelen buiten de markt om die nodig zijn om de 

baten te realiseren bedragen slechts zo�n � 30 mln: het tekort op de grondexploitatie. Gezien dit 

bedrag is de claim van � 40 mln te hoog. Het zou een overdracht van rijksmiddelen betekenen 

los van de context van het project. 

 

 

 

 

 

 

 
40

 Zie voetnoten 10 en 11. 
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Tabel 6.1 Kosten en baten Waalfront Nijmegen, contante waarde
a
 (mln €) 

  Kolom A Kolom B Kolom C 

     
  MKBA BCI  Correctie CPB  Commentaar  

 Grondexploitatie     

 Geprijsde effecten    

1 Kosten bedrijfsverplaatsingen - 96
b 

- 92? Moeilijk te 

beoordelen; post 14 

2 Kosten bouwklaar maken - 38 - 38  

3 Vermeden kosten 2 2  

4 Onderhoudskosten  - PM  

5 Grondopbrengsten woningen (2630 stuks) 94 94? Moeilijk te 

beoordelen 

6 Grondopbrengsten voorzieningen 4 4  

7 Grondopbrengsten parkeren - 0 +  

8 Totaal exploitatiesaldo - 34 - 30  

     

 Ongeprijsde effecten    

9 Consumentensurplus (sociale woningbouw) 11 8 Alleen de 

huurwoningen 

10 Totaal ongeprijsde effecten  + 11 + 8  

     

 Externe effecten    

11 Cultuurhistorie en recreatieopbrengsten 5 5 ?  Nationale KBA en 

verdringing 

12 Ruimtewinst + PM - PM Niet opvoeren, wel 

verliezen 

13 Waardestijging buiten plangebied 26 13 tot 26  

14 Productiviteitswinst 4  Te verrekenen met 

post 1 

15 Externe effecten op de nieuwe locatie bedrijven  +/- 0  

16 Totaal externe effecten + 35 + 18 tot + 31  

     

17 Totaal saldo kosten en baten: (8) + (10)+(16)
c 

+ 11 + PM - 5 tot + 8 - PM  
 
a
 Door in de KBA de kosten en baten contant te maken met dezelfde disconteringsvoet van 5,5%, wordt naar de mening van het CPB in 

de waardering te weinig rekening gehouden met het verschil in macro-economisch risico tussen deze twee posten. Gelet op het rapport 

van de werkgroep Actualisatie Discontovoet heeft het CPB dit onderscheid wel gemaakt in de (K)KBA Zuidas. Er zijn echter ook andere 

manieren denkbaar om met dit risico rekening te houden. Over de manier van disconteren zal een nadere afspraak worden gemaakt bij 

het maken van de leidraad KBA Gebiedsontwikkeling.  
b
 In het verlengde van de vorige voetnoot: wanneer deze post netto contant gemaakt wordt met de risicovrije disconterings-voet van 

2,5% dan wordt het bedrag € 107 miljoen, een verschil van € 11 miljoen, precies het saldo van de MKBA. 
c
 In het verlengde van de vorige voetnoot: wanneer deze post netto contant gemaakt wordt met de risicovrije disconterings-voet van 

2,5% dan wordt het bedrag € 107 miljoen, een verschil van € 11 miljoen, precies het saldo van de MKBA. 
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6.4 Totaalbeeld 

Het project Waalfront behelst de transformatie van een verouderd bedrijventerrein naar een 

�mooie wijk voor wonen en werken�. De ligging van het gebied is gunstig: nabij het centrum en 

aan de rivier. Een gedeelte van de nieuw te bouwen woningen zal gereserveerd worden voor het 

goedkopere segment van de woningmarkt. De uit te plaatsen bedrijven veroorzaken momenteel 

stank- en geluidsoverlast voor de omwonenden. 

Vanwege de externe effecten voldoet het project aan het criterium van legitimiteit. De gemeente 

Nijmegen is de aangewezen publieke partij om het project te financieren, omdat de baten van de 

externe effecten van het project, de vermeden hinder, binnen de gemeente neerslaan. Andere 

baten van de gebiedsontwikkeling, zoals het woongenot, worden geïnternaliseerd door de 

toekomstige bewoners. De vergoedingen aan de bedrijven voor de verplaatsing dienen 

redelijkerwijs de kosten te dekken. Een te hoge vergoeding zou een niet legitieme transfer aan 

de bedrijven betekenen. 

Aan de voorwaarde van effectiviteit is voldaan omdat verplaatsing van de bedrijven de 

hinder feitelijk zal doen verminderen. Op de nieuwe locatie is de hinder minimaal. 

De efficiºntie van het project wordt als gemengd tot gunstig beoordeeld. Het saldo van de 

grondexploitatie is negatief. Dit wordt gedeeltelijk veroorzaakt door de geplande sociale 

woningbouw. Dat levert dan als baat een oninbaar surplus aan woongenot op. Met de baten van 

de vermeden hinder ontstaat er voor het uiteindelijke saldo een bandbreedte van � 5 mln 

negatief tot � 8 mln positief. 

De gevraagde rijksbijdrage is meer dan wat buiten de markt om nodig is om de baten te 

realiseren. 

Het totaalbeeld van het project zelf is gemengd tot gunstig. De claim op rijksmiddelen is bij 

de voorgestelde omvang niet legitiem. 

Bronnen 
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7 Beoordeling project Waterdunen 

Algemene informatie 

Nota Ruimte Budget-claim: 25 miljoen euro. 

 

Korte projectomschrijving 

Het project betreft een landwaartse robuuste kustversterking van de Zeeuw Vlaamse kust die 

wordt gecombineerd met het creºren van een gebied met hoogwaardige 

zoutwaternatuur/Wetland op landbouwgrond, zilte teelten en een recreatiecomplex. De bijdrage 

uit het Nota Ruimtebudget wordt gevraagd voor het plan om extra ruimtelijke kwaliteit te 

creºren. Het aanpakken van de zogenaamde �zwakke schakel� in de kust om daarmee de 

veiligheid tegen overstromen te verbeteren maakt deel uit van het nulalternatief. 

7.1 Legitimiteit overheidsbijdrage 

Een financiºle bijdrage van de overheid aan het project is legitiem voor zover het project 

externe effecten met zich meebrengt. In dit geval betreft het een verbetering van de ruimtelijke 

kwaliteit. Een deel van deze baten is niet te internaliseren, maar komt ten goede aan huidige 

bewoners dan wel bestaat uit een consumentensurplus voor recreanten. Daarnaast bestaan er 

baten op het terrein van natuur en biodiversiteit. De baten van de zilte teelten en een belangrijk 

deel van de baten die voortkomen uit het recreatiecomplex kunnen worden geïnternaliseerd in 

het project zelf en vormen geen extern effect. Hiertegenover staan ook bijdragen van private 

partijen. 

Subsidiariteit 

Omdat een belangrijk deel van de projectbaten zich ter plekke manifesteren, zou de regio 

Zeeuws-Vlaanderen/provincie Zeeland de aangewezen publieke partij zijn om de projecten te 

coördineren en mede te financieren. Er zijn echter ook bovenregionale baten. De toeristen 

komen ook van buiten de regio en voor een deel uit het buitenland. De natuur betreft 

hoogwaardige natuur, waarbij evenals voor de Ecologische Hoofdstructuur, een rijksbijdrage in 

de rede ligt. Verder is het mogelijk dat de regio niet de financiºle ruimte heeft om een 

maatschappelijk gezien rendabel project mee te financieren, waardoor een bijdrage van het Rijk 

in de rede kan liggen. 

Het project voldoet aan de voorwaarden voor legitimiteit. 
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7.2 Effectiviteit 

Uitvoering van het project zal naar verwachting baten voor de ruimtelijke kwaliteit en natuur 

met zich meebrengen. 

 

Onzekerheden en risico’s 

Er bestaat een (beperkt) financieel risico, omdat niet alle bijdragen van derden zijn toegezegd (7 

mln euro) en vooralsnog een tekort resteert van 2 mln euro. Er is een verzoek om een EU-

bijdrage in voorbereiding voor ca 1 mln euro (bedrag niet in het overzicht opgenomen) en er 

worden onderhandelingen gevoerd met de gemeente Sluis (bedrag eveneens niet in het 

overzicht opgenomen). 

Aan de voorwaarden van effectiviteit is voldaan. 

7.3 Efficiëntie 

Hieronder volgt een overzicht van de geraamde kosten en baten uit de KBA van Decisio en 

Witteveen + Bos (basisvariant, daarnaast zijn enige gevoeligheidsanalyses opgesteld, met name 

rond de disconteringsvoet die aan het einde van deze paragraaf worden besproken). De 

verschillende posten worden daarna afzonderlijk uiteengezet en becommentarieerd. 

Tabel 7.1 Overzicht van de geraamde kosten  

 Disconteringsvoet NCW kosten en baten in euro 

   
Kosten   

Investeringen 2,5% 56,7 

Onderhoud 5,5% 7,9 

Totaal kosten  64,6 

   
Baten   

Veiligheid 5,5% -0,4 

Verblijfsrecreatie 5,5% 19,3 

Dagrecreatie 5,5% 1,0 

Werkgelegenheid 5,5% 7,1 

Zilte teelt 5,5% 2,8 

Woongenot 5,5% 2,5 

Ecosysteem 2,5% 39,5 

Biodiversiteit 2,5% 2,4 

Totaal baten  74,3 

   
Baten minus kosten  9,6 
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De volgende tabel geeft het verschil weer tussen project- en nulalternatief. 

Tabel 7.2 Kenmerken van nulalternatief en projectalternatief 

 Nulalternatief 50 jaar Gevarieerd Waterdunen 

   
Veiligheid Nu investeren voor 50 jaar veilig Nu investeren voor 50 jaar veilig (dijk/duin) en 

ruimtebeslag voor 200 jaar. 

   
Natuur Geen natuur 250 hectare, waarvan 185 zilte getijdennatuur 

en 65 zoete wetland natuur. 

  Mogelijkheden voor aquacultuur in de 185 

hectare zilte getijdennatuur. 

Recreatie Geen recreatie 40 hectare met 400 recreatiewoningen en 

viersterrenhotel met ca 80 kamers. 

 Camping De Napoleon Hoeve verdwijnt Camping De Napoleon Hoeve verdwijnt, maar 

hiervoor komt een vijfsterrenduincamping in de 

plaats die half zo groot is. 

 

Investeringskosten 

De investeringskosten omvatten met name inrichtingskosten. Hieronder is de aankoop van 100 

ha landbouwgrond begrepen. Hiervan is 100 ha al aangekocht voor 3,5 euro/m
2
. Er moet nog 

200 ha landbouwgrond worden aangekocht. Om vrijwillige verkoop te stimuleren zou een hoger 

bedrag benodigd kunnen zijn. De kosten worden gemaakt in het tweede en derde jaar van het 

project. 

De kosten van grondaankoop zijn gewaardeerd op basis van de verwervingskosten. Voor de 

maatschappelijke kosten zouden de gederfde landbouwopbrengsten van de 300 ha meer in de 

rede liggen. De verkoop van grond betreft immers een overdracht van middelen van de overheid 

aan de grondeigenaren. In de regel liggen deze gederfde opbrengsten enigszins lager dan de 

prijs van landbouwgrond. Daarbij moet er dan nog wel rekening mee gehouden worden dat met 

de aankoop van grond beslag wordt gelegd op publieke middelen. Bovendien weerspiegelt de 

hogere waarde om de grondaankopen vrijwillig te laten geschieden onder meer de sociale 

kosten die gepaard gaan met de verkoop van grond door boeren en mogelijke weerstand en 

transactiekosten. De investeringskosten die op basis van de grondverkopen zijn geraamd geven 

derhalve een redelijk beeld van de maatschappelijke kosten. 

Beheer- en onderhoudskosten 

De beheer- en onderhoudskosten bedragen jaarlijks ca 1% van de investeringskosten vanaf het 

moment dat het project is afgerond. Dit komt overeen met NCW 7,9 mln euro. 

Veiligheid 

Het verhogen van de veiligheid tegen overstromingen geschiedt al in het nulalternatief. Er 

resteert een geringe negatieve baat in het projectalternatief, omdat de economische schade in het 



 63 

geval van een overstroming (kans na uitvoering project 1/4000 jaar) toeneemt met 100 mln 

euro. Dit komt overeen met een NCW van -0,4 mln euro. 

Recreatiebaten 

In de KBA zijn de extra exploitatiewinsten meegenomen van het additionele internationaal 

verblijfstoerisme. Voor recreanten uit Nederland is het uitgangspunt in de KBA dat sprake is 

van verdringing van andere activiteiten, waardoor per saldo geen welvaartswinst resulteert. 

 

Omdat in Zeeland geen sprake is van een tekort aan recreatiemogelijkheden (volgens de 

tekortenkaart van Nederland) is de verwachting dat in eerste instantie het project niet tot extra 

dagtochten zal leiden, maar hooguit tot een verschuiving. Daarbij wordt opgemerkt dat de 

tekortenkaart geen rekening houdt met verblijfsrecreatie of de kwaliteit van het groen. 

Hieronder volgt een uitsplitsing van de recreatiebaten naar onderdelen. 

• Toename bestedingen dagrecreatie 

De bestedingen per dagtocht zouden door het project kunnen toenemen. De KBA raamt 

hiervoor geen welvaartseffecten, omdat het een verschuivingseffect betreft van extra 

bestedingen in de recreatieve sector die ten koste gaan van bestedingen in andere sectoren. 

• Toename verblijfsrecreatie 

De verwachting is volgens de KBA dat de bezetting van de huidige accommodaties toeneemt. 

De nieuwe recreatieve voorzieningen in het gebied betreffen 300 kampeerplaatsen, 80 

hotelkamers en 400 luxe bungalows. De toename van het aantal verblijfsrecreanten is berekend 

met behulp van gemiddelde bezettingsgraden van de Kamers van Koophandel.
41

 Deze bedragen 

respectievelijk 20% voor de camping, 60% voor het hotel en 50% voor de bungalows. Dit levert 

ca 488.000 extra verblijfsrecreanten. Dit levert conform de KBA een extra directe omzet van 

9,5 mln euro en een indirecte omzet van 18,0 mln euro (aanname indirecte omzet bedraagt 2 

maal directe omzet). In de KBA is de exploitatiewinst van de additionele omzet door de komst 

van buitenlanders als welvaartswinst meegenomen. Er is gerekend met een winstmarge van 

10% van de omzet. 41% van de verblijfsrecreanten komt uit het buitenland. De exploitatiebaten 

komen in de KBA overeen met NCW 18,0 mln euro. 

Bij deze berekening is er geen rekening mee gehouden dat een deel van de buitenlanders 

zonder het project Waterdunen elders in Nederland zou recreºren, waardoor ook hier voor een 

deel verdringing optreedt. Er is daarbij geen rekening gehouden met Nederlanders die zonder 

project in het buitenland zouden recreºren en dat nu in Nederland doen. Verder is de aanname 

 
41

 De percentages zijn in de KBA opgehoogd met respectievelijk ca 70, 50 en 45% met als reden dat sprake is van een 

aantrekkelijk project gedurende het gehele seizoen en het zowel strandaanbidders als natuurrecreanten trekt. 
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dat de indirecte omzet 2 maal zo hoog zou zijn als de directe omzet arbitrair.
42

 In een 

gevoeligheidsanalyse in de KBA is gerekend met een percentage van 100%. Het batig saldo van 

de KBA van 9 mln euro verdwijnt hiermee. 

• Toename bestedingen verblijfsrecreatie 

De verwachting is dat de bestedingen per overnachting zullen toenemen. De bestedingen in het 

Deltagebied bedragen nu gemiddeld 4 euro meer dan die in Noordzeebadplaatsen. In de KBA 

zijn de gemiddelde bestedingen ten gevolge van het project opgehoogd met 4 euro. Hierbij is als 

welvaartseffect de extra winstmarge meegenomen die te danken is aan buitenlandse toeristen. 

Er is geen rekening gehouden met een verwachte toename van het percentage buitenlandse 

toeristen (met een gemiddeld hoger bestedingspatroon). Het opgenomen welvaartseffect 

bedraagt NCW 1,3 mln euro. 

• Toename belevingswaarden dagrecreatie 

Daarnaast is een welvaartseffect geraamd als toename van de recreatieve belevingswaarden van 

Nederlandse bezoekers (dagtochten). Uit enquŒteonderzoek aangaande het Zeescheldebekken 

volgt dat recreanten bereid zijn om gemiddeld 1,68 euro meer te betalen om van getijdenatuur te 

kunnen genieten in plaats van een agrarisch landschap. Het lastige van de inschatting van 1,68 

WTP per bezoek is wel dat ze geen relatie heeft met de omvang en details van de 

natuurinvulling. Er wordt uitgegaan van een straal van 10 km waarin mensen deze dagtochten 

ondernemen. Binnen die straal wonen ca 9.000 mensen. Er wordt van uitgegaan dat een 

bewoner het gebied gemiddeld 4 maal per jaar zal bezoeken. Dit levert een baat van 60.000 euro 

per jaar, hetgeen overeenkomt met een NCW van 1,0 mln euro. 

De aannames (betalingsbereidheid 1,68 euro en een gemiddeld aantal bezoeken van 4 maal 

per jaar) lijken aannemelijk. Er is geen rekening gehouden met dagrecreanten van buiten het 

gebied, waarmee de baten worden onderschat. Het aantal dagrecreanten van 36.000 lijkt erg 

beperkt ten opzichte van het aantal verblijfsrecreanten van 488.000. 

• Conclusies recreatiebaten 

Bij de raming van de belevingswaarden van dagrecreanten (1,0 mln euro) is feitelijk rekening 

gehouden met het consumentensurplus van recreanten. Bij de verblijfsrecreanten is geen 

rekening gehouden met het consumentensurplus. Hier is feitelijk alleen het producentensurplus 

geraamd (19,3 mln euro) dat voor rekening komt van buitenlandse recreanten, waarbij is 

opgemerkt dat dit waarschijnlijk een overschatting is (verdringing recreatie buitenlandse 

toeristen, aanname 200% indirecte omzet, ophoging bezettingsgraden). Voor de Nederlandse 

verblijfsrecreanten (59%) is een toename van het consumentensurplus als gevolg van het project 

 
42

 In het rapport Vernieuwde Toeristische Agenda van EZ van 2003 (p.7) staat bijvoorbeeld dat ‘De directe werkgelegenheid 

in de toeristische sector - zoals die in deze agenda gedefinieerd is - wordt geraamd op ruim 80.000 arbeidsplaatsen, de 

indirecte op ongeveer 30.000 arbeidsplaatsen’. 
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echter een welvaartseffect. Deze aanpak is gehanteerd bij de beoordeling van het project 

Scheveningen Boulevard. Door een gebrek aan data is het lastig een raming te maken van deze 

baten. Indien zou worden uitgegaan van een toename van het consumentensurplus van dezelfde 

1,68 euro als bij de bestaande dagrecreanten (beduidend hoger dan bij het project Scheveningen 

boulevard, de projecten zijn echter moeilijk vergelijkbaar op dit punt), alleen gerekend wordt 

met de toename van het consumentensurplus van Nederlandse toeristen en de rule of half wordt 

toegepast omdat het hier toetreders betreft, volgt een NCW van ca 4,4 mln euro voor deze post. 

Een andere wijze om een inschatting te maken van het maatschappelijk rendement van een 

project is een kosteneffectiviteitsanalyse in combinatie met een kosten-batenanalyse, waarbij 

alle effecten die in de KBA niet goed in geld zijn uit te drukken (en geen dubbeltelling betreffen 

met posten die wel in geld zijn uitgedrukt) gerelateerd worden aan het aantal hectares 

gebiedsontwikkeling. Deze exercitie zal aan het einde van de bespreking van de individuele 

posten gebeuren. 

Werkgelegenheid 

De Kamer van Koophandel heeft het directe werkgelegenheidseffect van Waterdunen geschat 

op 64 arbeidsplaatsen. Daarnaast is de indirecte werkgelegenheid (door besteding van de 

recreanten) geraamd op 128 arbeidsplaatsen. De provincie Zeeland kende in 2005 een 

werkloosheidspercentage van 6,2%. Om rekening te houden met verdringing op de 

arbeidsmarkt is een netto-effectpercentage van 25% aangehouden. Verder is rekening gehouden 

met een verschuivingeffect door alleen de toename van de werkgelegenheid in de beschouwing 

te betrekken die het gevolg is van de toename van buitenlandse toeristen. Dit komt overeen met 

20 extra arbeidsplaatsen. Omdat er ook 6 arbeidsplaatsen verdwijnen (landbouw) is uitgegaan 

van 14 additionele arbeidsplaatsen. Daarbij is aangenomen dat de helft wordt opgevuld door 

nieuwe arbeidsparticipanten en de helft door uitkeringsgerechtigden. De maatschappelijke baten 

van de arbeidsplaatsen uit de eerste categorie bestaan uit belastingen, sociale premies, hetgeen 

overeenkomt met ca 11.500 euro per jaar. Voor de arbeidsplaatsen uit de tweede categorie 

worden daarbij de weggevallen werkloosheidsuitkeringen (ca 13.500 per uitkeringsgerechtigde 

per jaar bij opgeteld. Er wordt uitgegaan van een jaarlijkse loonstijging van 2,3% per jaar (EC-

scenario). Een en ander resulteert in een NCW van 7,1 mln euro. 

 

Een afname van de werkloosheid in de regio is voorstelbaar. Het is echter de vraag of voor deze 

effecten een oneindige tijdshorizon kan worden meegenomen. 

Bij de toename van de werkgelegenheid die het gevolg is van buitenlandse toeristen moet 

ook rekening worden gehouden met verdringing. Voor een deel zouden deze toeristen zonder 

het project elders in Zeeland recreºren. 

Bij de afname van de werkgelegenheid in de landbouw (6 arbeidsplaatsen) is ten onrechte 

geen rekening gehouden met indirecte werkgelegenheid vanuit de toelevering, transport en 

verwerking. Hiermee zijn grofweg ook 6 arbeidsplaatsen gemoeid. 
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Bij de aanname dat de indirecte werkgelegenheid twee maal zo groot is als de directe 

werkgelegenheid kunnen kanttekeningen worden geplaatst. 

In het commentaar op de conceptbeoordeling dragen de indieners aan dat de 

werkgelegenheid die met zilte teelten is gemoeid, door hen geraamd op 7-9 arbeidsplaatsen, in 

de berekening niet is meegenomen. 

De werkgelegenheidsbaten zullen uiteindelijk per saldo beduidend lager liggen dan in de KBA 

geraamd. 

Zilte teelten 

In de KBA is uitgegaan dat op 40 ha van de 185 ha getijdenatuur zilte teelten (onder andere 

zeekraal, mosselen, kokkels) plaatsvinden. Er is uitgegaan van een winstmarge van 10%. De 

baten zijn geraamd op NCW 2,8 mln euro en lijken reºel. 

Woongenot 

Er is uitgegaan van een waardestijging van 7,5% van woningen binnen een straal van 500 meter 

van het studiegebied Waterdunen (19 woningen). Daarnaast is voor 550 (met name recreatie-) 

woningen in de directe omgeving van het plangebied uitgegaan van een waardestijging van de 

helft hiervan. De NCW van de baten bedraagt 2,5 mln euro. De geraamde waardestijging lijkt 

reºel. Hierbij moet wel worden opgemerkt dat sprake is van een geringe dubbeltelling met de 

recreatieve beleving van mensen uit de omgeving bij dagtochten. De waarde die hieraan wordt 

toegekend komt immers tot uitdrukking in de stijging van de waarde van het onroerend goed 

voor zover het gaat om mensen in de betreffende woningen. 

Ecosysteem 

De ecosysteembaten van de 185 ha getijdenatuur en 65 ha zoete wetlandnatuur zijn geraamd op 

basis van kentallen van Ruijgrok en Lorenz. De baten van de getijdenatuur zijn per ha ca 3 maal 

zo groot als die van de wetlandnatuur. De voornaamste baten van de getijdenatuur betreffen 

sedimentafvang (28%), metalenbinding (48%). Die van de wetland omvatten houtoogst (17%), 

rietoogst (17%), nutriºntenzuivering (34%) en klimaat (22%). De geraamde baten per ha per 

jaar bedragen 1,7 dzd euro voor het wetland en ca 5 dzd euro per jaar voor de getijdenatuur. De 

baten van biodiversiteit zijn apart geraamd. De baten komen bij een disconteringsvoet van 2,5% 

en een oneindige tijdshorizon overeen met NCW 39,5 mln euro.
43

 

De geraamde ecosysteembaten per ha bedragen respectievelijk ca 3,5 mln/65 ha = ruim 

50.000 euro/ha voor het wetland en 36 mln/185 ha = bijna 200.000 euro/ha voor de 

 
43

 Er is geen rekening gehouden met effecten buiten Nederland op natuur en CO2-uitstoot. In Nederland wordt 300 hectare 

vruchtbare grond onttrokken aan de landbouw. Ceteris paribus zal er elders op de wereld grond moeten worden toegevoegd 

aan het mondiale landbouwareaal. Om de wereldvoedselproductie constant te houden zal dit naar verwachting ten minste 

het dubbele (dus 600 hectare) zijn. Gezien de bestaande (en verwachte toenemende) mondiale schaarste aan 

landbouwgrond, zal de onttrekking in Zeeland vermoedelijk ten koste gaan van natuur elders. Het effect hiervan op 

bijvoorbeeld de CO2-uitstoot is groter dan hetgeen uitgespaard wordt. 
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getijdenatuur. Deze baten lijken qua omvang reºel als deze worden vergeleken met 

kosteneffectiviteitsanalyses uit eerdere projecten (met dan gemakshalve als uitgangspunt dat het 

natuurbeleid optimaal is en de baten ten minste even hoog zijn als de kosten). De budgetkosten 

van 600 ha estuariene natuur in de Westerschelde van een FES-project uit 2005 bedroegen 

333.000 euro/ha (prijspeil 2005). Een gemiddelde hectare EHS natuur kost minder dan 50.000 

euro per ha (aankoopkosten + inrichtingskosten, prijspeil 2005) en een gemiddelde ha natte 

natuur die in het kader van het project ruimte voor de rivier is beoordeeld, komt op 200.000 à 

250.000 euro (prijspeil 2005). Het CPB plaatst wel kanttekeningen bij de wijze waarop de baten 

tot stand zijn gekomen. 

Een belangrijke constatering is dat het in de KBA alleen de geraamde ecosysteembaten 

betreft. In de kosteneffectiviteitsanalyses, waar niet de baten, maar de kosten het uitgangspunt 

vormen, worden met de geraamde kosten per ha zowel de hier in diverse posten verdeelde baten 

als ecosysteembaten, biodiversiteitsbaten en recreatiebaten bereikt. Het is overigens wel de 

vraag of de zilte teelten op 40 ha van de natuur geen afbraak doen aan de natuur- (en 

recreatie)baten.  

Biodiversiteit 

Het gaat om zeer specifieke natuur, ook in Europees verband. De baten in de KBA zijn geraamd 

op basis van een uit een enquŒte afgeleide gemiddelde betalingsbereidheid van huishoudens van 

15 euro per jaar binnen een straal van 10 km (ca 4.200 huishoudens). Dit komt overeen met een 

NCW van 2,4 mln euro. 

Indien wordt uitgegaan van de vergelijking met de kosteneffectiviteitsanalyses is sprake van 

een dubbeltelling. Er kunnen serieuze kanttekeningen geplaatst worden bij het ramen van 

biodiversiteitsbaten middels enquŒtes (Stolwijk, 2006). 

Disconteringsvoet en kosteneffectiviteitsanalsye 

De investeringen zijn in de basisvariant met 2,5% verdisconteerd, waarmee rekening is 

gehouden met het verschil in het macro-economisch risico tussen verschillende kosten en 

baten.
44

 Er zijn echter ook andere manieren denkbaar om met dit risico rekening te houden. 

Over de manier van disconteren zal een nadere afspraak worden gemaakt bij het maken van de 

leidraad KBA Gebiedsontwikkeling. In de KBA�s van de projecten in het kader van het Nota 

Ruimtebudget zijn zowel kosten als baten tot nu toe met 5,5% verdisconteerd. In de KBA van 

Waterdunen zijn ook de ecosysteembaten en de baten van biodiversiteit met 2,5% 

verdisconteerd, omdat het hier zou gaan om milieubaten zonder macro-economisch risico. Als 

alle posten met 5,5% worden verdisconteerd resulteert een negatief KBA-saldo van 12 mln 

euro. 

 
44

 Gelet op het rapport van de werkgroep Actualisatie Discontovoet heeft het CPB dit onderscheid gemaakt in de (K)KBA 

Zuidas. 
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In de bespreking van de afzonderlijke posten uit de KBA is reeds aangekondigd dat een 

kosteneffectiviteitsanalyse voor zaken die lastig in geld zijn uit te drukken in combinatie met 

een kosten-batenanalyse een andere mogelijkheid is om uitspraken te doen over het 

maatschappelijk rendement van een project. Hieronder volgt een nieuw overzicht van kosten en 

baten, waarbij vanwege de consistentie met andere Nota Ruimteprojecten de kosten met 5,5% 

zijn verdisconteerd en waarbij getracht is rekening te houden met de opmerkingen die onder de 

afzonderlijke posten zijn gemaakt (de posten producentensurplus verblijfsrecreatie en 

werkgelegenheid zijn als aanname grofweg gehalveerd). De posten consumentensurplus 

dagrecreatie, ecosysteem en biodiversiteit zijn niet gewaardeerd, maar zullen tezamen aan een 

kosteneffectiviteitsanalyse worden onderworpen. 

Tabel 7.3  

 Disconteringsvoet NCW kosten en baten in euro 

   
Kosten   

Investeringen 5,5% 53,9 

Onderhoud 5,5% 7,9 

Totaal kosten  61,8 

   
Baten   

Veiligheid 5,5% - 0,4 

Verblijfsrecreatie producentensurplus 5,5% 10 

Werkgelegenheid 5,5% 4 

Zilte teelt 5,5% 2,8 

Woongenot 5,5% 2,5 

Natuur en recreatie  Pm 

Totaal baten  18,9 

   
Baten minus kosten  - 42,9+pm 

 

Het saldo van gemonetariseerde posten is -42,9 mln euro. Hiertegenover staan de baten voor 

natuur, landschap en recreatie (consumentensurplus) van 185 ha getijdenatuur en 65 ha zoet 

wetland. Hoewel het natuurtype en de uniciteit ervan verschilt, wordt het aantal ha voor het 

gemak opgeteld tot 250 ha. Om tot een neutraal saldo van kosten en baten te komen zou 

gemiddeld een waarde van 172.000 euro per ha moeten worden toegekend. In de vergelijking 

die onder het kopje ecosysteem gemaakt is met een eerder Westerscheldeproject (ruim 300.000 

euro/ha, prijspeil 2005), natuur in het kader van ruimte voor de rivier (ca 200.000 tot 250.000 

euro/ha, prijspeil 2005) en natuur voor de EHS (ca 50.000 euro/ha, prijspeil 2005) lijkt dit 

relatief hoog ten opzichte van EHS-projecten, maar in lijn met projecten met een nat en meer 

uniek natuurtype. 

Daarbij moeten nog enkele kanttekeningen worden geplaatst. Er kan worden betoogd dat 

ook een dubbeltelling optreedt door het woongenot als aparte post mee te nemen. Hiermee zou 

het negatieve saldo oplopen met 2,5 mln euro en het bedrag per ha tot ca 182.000 euro. De saldi 

van andere posten zijn echter ook met enige onzekerheid omgeven. Verder is al eerder als 
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vraagpunt geformuleerd of de zilte teelt geen afbreuk zou doen aan de natuur- en 

recreatiewaarden. 

Onzekerheden en risico’s 

De vrijwilligheid van de grondaankopen is een zeker risico, hoewel daar door van een hogere 

prijs uit te gaan hiermee getracht is rekening te houden. 

Alternatieven 

Op basis van een eerdere KBA, die bij de beoordelaars niet bekend is, heeft volgens de 

indieners, de provincie Zeeland ervoor gekozen om ØØn alternatief verder uit te werken. 

7.4 Samenhang 

In de FES-ronde van 2005 is een natuurproject ingediend voor 600 ha estuariene natuur in 

Zeeuws Vlaanderen (Natuurpakket Westerschelde). De FES-bijdrage bedroeg 110 mln euro. In 

het kader van de uitdieping van de Westerschelde zijn mitigerende maatregelen voorgesteld. 

 

Het beeld van de efficiºntie is, in het licht van de beknopt uitgevoerde 

kosteneffectiviteitsanalyse in combinatie met een enigszins aangepaste versie van de KBA van 

W+B voor een aantal gemonetariseerde posten, gemengd tot gunstig. 

7.5 Totaalbeeld 

Het project betreft een landwaartse robuuste kustversterking van de Zeeuw Vlaamse kust die 

wordt gecombineerd met het creºren van een gebied met hoogwaardige zoutwaternatuur/ 

Wetland op landbouwgrond, zilte teelten en een recreatiecomplex. Er wordt een bijdrage uit het 

Nota Ruimtebudget gevraagd voor het plan om extra ruimtelijke kwaliteit te creºren. Het 

aanpakken van de zogenaamde �zwakke schakel� in de kust om daarmee de veiligheid tegen 

overstromen te verbeteren maakt deel uit van het nulalternatief. 

Het project voldoet aan het criteria van legitimiteit en effectiviteit. 

 

De efficiºntie van het project is beoordeeld als gemengd tot gunstig. Het saldo van de KBA van 

Decisio en Witteveen + Bos (basisvariant) heeft een positief saldo van 9,6 mln euro. De posten 

verblijfsrecreanten (producentensurplus) en werkgelegenheid zijn overschat. De post 

consumentensurplus van Nederlandse verblijfsrecreanten is niet meegenomen. Bij de wijze 

waarop de posten ecosysteem en biodiversiteit tot stand zijn gekomen kunnen serieuze 

kanttekeningen worden geplaatst. De orde van grootte lijkt echter reºel, waarbij wel gewaakt 

moet worden voor dubbeltellingen. Als rekening wordt gehouden met de kanttekeningen bij 

diverse posten en de posten die niet eenvoudig in geld zijn uit te drukken niet worden 
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gemonetariseerd resulteert een negatief saldo van kosten en baten van bijna 43 mln euro plus 

een pm-post van 185 ha getijdenatuur en 65 ha zoet wetland; beide hoogwaardige natuur, zeker 

de getijdenatuur met een uniciteitswaarde in Europees verband. Als vervolgens een 

kosteneffectiviteitsanalyse wordt uitgevoerd van deze pm-post zou, om tot een neutraal saldo 

van kosten en baten te komen, gemiddeld een waarde van 172.000 euro per ha aan de natuur 

moeten worden toegekend. In een vergelijking met een eerder Westerscheldeproject uit de FES-

ronde van 2005 (ruim 300.000 euro/ha, prijspeil 2005), natuur in het kader van ruimte voor de 

rivier (ca 200.000 tot 250.000 euro/ha, prijspeil 2005) en natuur voor de EHS (ca 50.000 

euro/ha, prijspeil 2005) lijkt dit relatief hoog ten opzichte van EHS-projecten, maar in lijn met 

projecten met een nat en meer uniek natuurtype. Een vraagpunt is nog of de geplande zilte teelt 

niet ten koste gaat van de natuur- en recreatiewaarden. 

 

Het totaalbeeld van het project is gemengd tot gunstig. 
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8 Beoordeling project ‘Nieuwe Hollandse Waterlinie’ 

Algemene informatie 

Nota Ruimte Budget-claim: 40 miljoen euro. 

Beknopte achtergrond en projectomschrijving 

De Nieuwe Hollandse Waterlinie (NHW) is een stelsel van nationale verdedigingslinies. Het 

stelsel was bedoeld om het westelijk deel van Nederland te verdedigen. Wanneer vijandige 

legers in aantocht waren, konden brede stroken weiland tussen Muiden en de Biesbosch onder 

water worden gezet. Kwetsbare delen van de Waterlinie werden onder controle en schot 

gehouden vanuit een groot aantal forten en andere bouwwerken.  

Officieel functioneerde de Waterlinie van 1815 tot en met 1963. Na 1963 is de NHW 

langzaam in verval geraakt, al is de kenmerkende hoofdstructuur nog steeds in het landschap 

aanwezig. In de nota BelvedŁre uit 1999 heeft het rijk de NHW aangewezen als 

cultuurhistorisch belangrijk gebied. In de Vijfde Nota Ruimtelijke Ordening en het 

Structuurschema Groene ruimte wordt het belang van de Linie eveneens onderstreept. 

Inmiddels heeft de Nieuwe Hollandse Waterlinie de status van Nationaal Landschap. Ook 

worden er voorbereidingen getroffen om het gebied bij de UNESCO als werelderfgoed voor te 

dragen. 

 

Het gebied van de NHW kan in zeven deelgebieden worden onderverdeeld. De budgetclaim van 

40 miljoen euro is een bijdrage in een veel grotere investering in drie van de zeven 

deelgebieden. Kort samengevat, en in grote lijnen, worden voor die drie deelgebieden, de 

volgende projecten voorgesteld: 

 

(i) In het deelgebied Rijnauwen-Vechten: 

De ontwikkeling van de forten Vechten, �t Hemeltje en de vier Utrechtse Lunetten.  

De recreatieve ontsluiting van het gebied.  

Natuurontwikkeling en kwaliteitsverbetering van de stadsrand. 

 

In totaal is met de maatregelen in het deelgebied Rijnauwen-Vechten een investeringsbedrag 

van 48,6 miljoen euro gemoeid (contante waarde). 

 

(ii) In het deelgebied Linieland: 

De restauratie van de forten Everdingen en Honswijk alsmede het herstel van enige andere 

objecten. 

Een verbetering van de infrastructuur, waaronder de aanleg van een brug over het Amsterdam-

Rijnkanaal bij de Plofsluis en nieuwe fiets- en wandelpaden. 
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Natuurontwikkeling, o.a. van 300 hectare natte natuur, en de recreatieve inrichting van het 

gebied. 

De bouw van 500 nieuwe woningen. 

 

De contante waarde van de geraamde kosten bedraagt 57,6 miljoen euro. Hierin zijn de kosten 

van woningbouw niet begrepen.  

 

(iii) In het gebied Lingekwartier/Diefdijk: 

De keuze van de (kostbare) cultuurhistorische variant bij de versterking van de Diefdijk. 

Gebiedsontwikkeling van het Lingekwartier, waaronder de restauratie van de forten Asperen en 

Nieuwe Steeg. 

Het inrichten van de voormalige inundatiekommen als robuust groengebied met een 

waterbergingsfunctie. 

De restauratie en ontwikkeling van het fort Vuren tot pleisterplaats. 

 

Met de voorgestelde maatregelen is een totaalbedrag (contante waarde) van 87,1 miljoen euro 

gemoeid. Ruim de helft hiervan heeft betrekking op de versterking van de Diefdijk (de 

cultuurhistorische variant).  

 

Opgeteld over de drie deelgebieden bedraagt de contante waarde van de investering 193,3 

miljoen euro. 

Het nulalternatief  

In het nulalternatief worden, in beginsel, de voorgestelde projecten niet uitgevoerd. De meeste 

forten en de andere bouwwerken zullen dan, langzaam maar zeker, verder in verval raken. Ook 

de toegankelijkheid van het gebied voor recreanten zal niet worden vergroot. Toch impliceert 

het nulalternatief niet dat er helemaal niets gebeurt. Omdat de forten rijksmonumenten zijn, 

mogen ze niet onherstelbaar worden beschadigd. Op enig moment in de toekomst zal de 

restauratie ervan dus toch plaatsvinden. Afhankelijk van het fort,is in de MKBA verondersteld 

dat die �verplichte� restauratie na 4 jaar (fort Asperen) tot maximaal 17 jaar (fort Everdingen) 

zal plaatsvinden.  

In het nulalternatief vindt tevens een versterking van de Diefdijk plaats, zij het dat hier voor 

de veel goedkopere economische variant wordt gekozen. 

8.1 Legitimiteit overheidsbijdrage 

Vanuit een welvaartseconomisch gezichtspunt is een financiºle bijdrage van de overheid aan 

een project in beginsel gerechtvaardigd (ofwel: legitiem), indien de uitvoering ervan positieve 

niet-markteffecten met zich meebrengt. De baten kunnen in dat geval niet (volledig) door een 
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private investeerder worden terugverdiend. Voor het project Nieuwe Hollandse Waterlinie geldt 

dat de baten bijna uitsluitend buiten de markt om worden gerealiseerd.
45

 De (volledige) 

cultuurhistorische waarde van het gebied in totaliteit en van de individuele onderdelen zijn 

namelijk nauwelijks of niet via de markt door een private partij te gelde te brengen. Hetzelfde 

geldt voor de landschappelijke en recreatieve waarden van het Liniegebied.  

Vanwege het niet-markt karakter van de belangrijkste baten ligt een overheidsbijdrage in de 

rede.  

Subsidiariteit 

De volgende vraag die zich dan aandient, is of het redelijk is dat de rijksoverheid die bijdrage 

levert. In zijn algemeenheid geldt dat, vanuit een oogpunt van subsidiariteit, het verstandig is 

om een bijdrage te vragen van het overheidsniveau, dat het dichtst bij de burgers staat die van 

de positieve externe effecten profiteren. De achtergrond hiervan is dat degenen die profiteren, 

zoveel mogelijk ook degenen horen te zijn die de kosten ervan dragen. De kans op �budgettair 

free riden� (ik profiteer, de ander betaalt) is dan het kleinst, en de kans op een efficiºnte 

besteding van middelen het grootst.  

 

Met betrekking tot het project de Nieuwe Hollandse Waterlinie, zullen de bezoekers het meest 

van de voorgestelde investeringen profiteren. Toch mag ook van niet-bezoekers verwacht 

worden dat ze waarde hechten aan het in stand houden van dit belangrijke nationale 

cultuurhistorische erfgoed. De bezoekers zullen vooral, maar niet uitsluitend, uit de regio van de 

drie deelgebieden komen. De niet-bezoekers zijn in heel Nederland te vinden. Tegen de 

achtergrond hiervan lijkt het redelijk dat een groot deel van de benodigde middelen uit de regio 

komt. Echter, gezien de bovenregionale betekenis van de Nieuwe Hollandse Waterlinie past het, 

vanuit het subsidiariteitsprincipe, ook om een bijdrage van de rijksoverheid te vragen. Op een 

totaalbedrag van 193,3 miljoen euro lijkt in dit verband de gevraagde bijdrage van de 

rijksoverheid van 40 miljoen euro zeker niet onevenredig groot. 

 

Conclusie met betrekking tot de legitimiteitsvraag: Vanwege de positieve externe effecten 

voldoet het project aan de voorwaarde voor legitimiteit. Gezien het deels bovenregionale 

(nationale) karakter van de projectbaten is er ruimte voor een bijdrage door de Rijksoverheid.  

Daarmee is de legitimiteitvraag positief beantwoord. 

8.2 Effectiviteit 

Zullen met de voorgestelde deelprojecten de beoogde doelen op het terrein van cultuurhistorie, 

recreatie en natuur en landschap worden bereikt? In zoverre dit aan de hand van de beschikbare 

 
45

 De kosten en baten van de nieuwe woningen zijn, zover er geen sprake is van extra woongenot door uitvoering van het 

project, buiten de kkba gehouden. 
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stukken is nagegaan lijkt dit in grote lijnen het geval. Een mogelijke kanttekening is dat niet 

helemaal duidelijk is hoe de beschreven deelprojecten bijdragen aan de doelen van de NHW als 

totaal. In het bijzonder wordt dan gedoeld op de rol van de NHW als structurerend principe 

voor een veel groter gebied.  

 

Onzekerheden en risico’s 

Het project kent een paar onzekerheden en risico�s. Die liggen vooral op het terrein van de 

financiering. De gevraagde bijdrage uit het budget van de nota ruimte bedraagt 40 miljoen euro. 

De totale kosten bedragen ruim 193 miljoen euro (contante waarde). Voor een deel bestaan de 

baten uit kosten die later of in een andere vorm toch zouden moeten worden gemaakt en dus bij 

uitvoering van het project worden uitgespaard. De contante waarde van die vermeden kosten 

bedragen naar schatting iets meer dan 76 miljoen euro. Als verondersteld wordt dat de 

uitgespaarde kosten aan het project worden besteed, is er een financieringstekort van 77 miljoen 

euro (193-76-40). Niet duidelijk is of de (regionale) overheden bereid zijn dit bedrag te 

investeren. Indien dit laatste niet het geval is, zullen de veronderstelde baten vermoedelijk niet 

(of maar voor een deel) worden gerealiseerd. De indieners zeggen echter alle vertrouwen te 

hebben in de financieringsbereidheid van de regionale overheden.  

 

Conclusie met betrekking tot de effectiviteitsvraag: Onder voorwaarde dat financiering van het 

gehele project geen onoverkomelijk probleem zal zijn, zullen de beoogde doelen worden 

bereikt. Wel is niet helemaal duidelijk hoe de drie deelprojecten bijdragen aan de doelen van de 

NHW.  

8.3 Efficiëntie 

Als, vanuit een welvaartstheoretische optiek, een overheidsbijdrage gelegitimeerd is en, in 

redelijkheid, verwacht mag worden dat met de voorgestelde maatregelen de beoogde doelen 

(baten) worden gerealiseerd, betekent dit nog steeds niet dat uitvoering van een project, 

�welvaartstheoretisch� verstandig is. Dit laatste is alleen het geval indien in redelijkheid kan 

worden aangetoond dat de verwachte baten groter zullen zijn dan de verwachte kosten. Om vast 

te stellen of dit het geval is, is in opdracht van het Ministerie van VROM door RIGO Research 

en Advies een KKBA (kengetallen kosten-batenanalyse) uitgevoerd. De belangrijkste conclusie 

van deze analyse is dat de baten inderdaad groter zijn dan de kosten. Tegenover totale kosten 

193,3 miljoen euro (contante waarde) berekent het RIGO 243,6 miljoen euro (contante waarde) 

aan baten, exclusief een aantal niet gekwantificeerde baten in de vorm van zogeheten PM-

posten. De kosten zijn hierbij (correct) met 2,5% gedisconteerd; bij de baten is, boven de 2,5%, 

conform de landelijke afspraken, nog een risico-opslag van 3% opgeteld.  

Uit deze uitkomsten blijkt een positief baten-kostensaldo van 50,3 miljoen euro. Daarbij 

geldt bovendien dat elk van de drie deelprojecten afzonderlijk ook een positief kosten-
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batensaldo heeft. Het positieve saldo (de netto baten) voor het deelproject Rijnauwen-Vechten 

bedraagt 24,6 miljoen euro; voor het deelproject Linieland is het positieve saldo 21,8 miljoen 

euro; en voor het deelproject Lingekwartier/Diefdijk komt het RIGO tot een positief saldo van 

3,9 miljoen euro. 

 

De kostenramingen zijn gebaseerd op de kostenramingen zoals deze zijn opgenomen in de 

zogeheten �Uitvoeringsprogramma�s voor de NHW� (RIGO, bijlage 2). Deze kostenramingen 

behoren bij het niveau van planvorming en schetsontwerp. Voor de grotere posten is, aldus het 

RIGO, gebruik gemaakt van meer in detail uitgewerkte plannen en kostenramingen. De kosten 

van de groene en infrastructurele werken zijn vastgesteld aan de hand van bestaande 

standaardeenheidsprijzen en kengetallen.  

 

Conclusie met betrekking tot de kostenramingen: Hoewel de informatie in het RIGO-rapport 

(begrijpelijkerwijs) niet volledig is, lijken de opzet van de berekeningen en de gebruikte 

kostenbedragen betrouwbaar genoeg om als realistische schattingen van de werkelijke kosten te 

beschouwen. 

 

De projectkosten hebben voornamelijk (uitsluitend) betrekking op kosten die via een 

markttransactie tot uitdrukking komen. Ze drukken dus op het budget van degenen die het 

project uit laten voeren. Zoals hierboven al gesteld, geldt dit niet voor de projectbaten: de baten 

hebben voor een groot deel de vorm van niet-markteffecten. Afgezien van de, ten opzichte van 

het nulscenario, uitgespaarde kosten, die, hoe dan ook, later toch gemaakt zouden moeten 

worden, bestaan de baten vooral uit recreatiebaten en bestaans- en verervingsbaten. Tabel 1 

geeft een samenvattend overzicht van de projectbaten. De post �overige baten� in de tabel 

bestaat voornamelijk uit reiskostenwinst voor fietsers en uit extra woongenot voor de huidige en 

nieuwe bewoners van het gebied. De niet-uitgewerkte PM-post heeft betrekking op (i) een 

verbetering van het internationale vestigingsklimaat, (ii) extra belevingsbaten bij bestaande 

bezoekers, (iii) de verervingswaarde van de Diefdijk en (iv) de veiligheidsbaten van het 

waterbeheer.  

Tabel 8.1 Samenvatting baten, mln euro's, contante waarde (excl. PM) 

 Rijnauwen-

Vechten 

Linieland Lingekwartier/ 

Diefdijk 

Totaal 

     
Recreatie baten 37,5 28,3 28,4 94,2 

Bestaans- en verervingswaarden 16,8 16,8 16,8 50,4 

Vermeden herstelkosten forten 18,9 14,6 12,9 46,4 

Vermeden kosten versterking Diefdijk   29,7 29,7 

Overige baten (excl. PM)  19,7 3,2 22,9 

Totale Baten 73,2 79,4 91,0 243,6 
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Het RIGO vindt deze PM-baten te onzeker of te gering om verder uit te werken. Om die reden 

worden ze ook hier verder buiten beschouwing gelaten. 

 

In de maatschappelijke discussie over de investeringen in de NHL ligt de rechtvaardiging van 

het project voor een deel in de recreatiebaten en, meer nog, in de toename van de bestaans- en 

verervingswaarde. Met dit laatste wordt de cultuurhistorische betekenis van het gebied voor de 

huidige en toekomstige generaties bedoeld. Bij de bespreking van de baten zal de nadruk 

daarom vooral op deze twee grote batenposten liggen. Omdat de deelgebieden onderdeel zijn 

van een geheel, geldt vooral voor de cultuurhistorische waarde dat het gebied eigenlijk als 

eenheid moet worden bezien. De uitvoering van een deelproject ligt dan niet zo erg in de rede. 

 

Recreatiebaten 

Het RIGO-rapport schat de contante waarde van de extra recreatiebaten die het gevolg zijn van 

uitvoering van het project op 94,2 miljoen euro. Als we de totale projectbaten corrigeren voor 

de vermeden herstelkosten van de forten (46,4 miljoen euro) en de vermeden kosten van de 

versterking van de Diefdijk (29,7 miljoen euro), dan vormen de recreatiebaten ruim 56% van de 

totale projectbaten (94,2/(243,6-(46,4+29,7))*100). Hoe is tot deze schatting gekomen? 

 

De recreatiebaten kunnen in twee typen worden onderverdeeld. Ten eerste zijn er de extra 

belevingswaarden, gedefinieerd als de welvaartsbaten die bezoekers ontlenen aan de recreatieve 

beleving van het gebied. Met 90,7 miljoen euro is deze niet-marktbaat verreweg de grootste 

recreatiebaat. Daarnaast is er nog de kleinere exploitatiebaat die geschat wordt op totaal 3,5 

miljoen euro. 

Recreatiebaten: belevingwaarde 

Bij de vaststelling hiervan is het RIGO, enigszins geschematiseerd, als volgt te werk gegaan: 

Stap 1 Toename bezoekersaantallen 

(a) Op basis van uitkomsten van een enquŒte is een schatting gemaakt van het aantal extra 

bezoekers aan het gebied. Verwacht wordt dat na uitvoering van het project de drie 

deelgebieden 760.000 extra bezoeken per jaar zullen krijgen.  

(b) Ook wordt verwacht dat de huidige bezoekers extra bezoeken aan de deelgebieden zullen 

brengen. Verondersteld is dat de bezoekfrequentie stijgt van 1,6 per jaar naar 1,9. Dit betekent 

een stijging met 360.000 bezoeken per jaar.  

(c) Een deel van de huidige bezoekers zal langer gaan recreºren. Op basis van de enquŒte wordt 

geconcludeerd dat 400.000 bezoekers die, na uitvoering van het project, gezamenlijk 760.000 

bezoeken afleggen, langer in het gebied zullen blijven. 

(d) Tot slot wordt verondersteld dat de Nederlanders die in de enquŒte hebben gezegd het 

gebied nooit te hebben bezocht, maar dit wel van plan zijn te doen (2,24 miljoen bezoekers), dit 
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plan eenmaal in hun leven uit zullen voeren. Ook de belevingsbaat van deze bezoeken, zal na 

uitvoering van het project, omhoog zijn gegaan. 

Stap 2 Theoretische benadering welvaartsverandering 

Vervolgens is, aan de hand van veranderingen in vraagcurven en de bezoekkosten, een 

theoretische schatting gemaakt van de toename van de belevingswaarden. Deze toename bestaat 

uit het verschil tussen enerzijds de toename van de belevingswaarde van de drie deelgebieden 

en anderzijds de afname van de belevingswaarde vanwege een vermindering van het aantal 

bezoeken aan de bestaande recreatieve gebieden als gevolg van het project (verdringingseffect). 

Het RIGO-rapport stelt vervolgens dat de som (het saldo) van deze effecten gelijk is aan de 

netto baten voor de nieuwe bezoekers (pagina 34).  

Stap 3 Schatting op basis van bezoekers en theoretisch ‘model’  

De totale toename van de belevingsbaten is in het RIGO-rapport vervolgens geschat voor de 

onder stap 1 genoemde groepen. Daarbij is als vereenvoudigende veronderstelling de 

belevingswaarde gelijk gesteld aan de reiskosten. De aantallen bezoeken zijn dus 

vermenigvuldigd met de reiskosten die per bezoek moeten worden gemaakt. Voor de nieuwe 

bezoekers (categorie (a) in stap 1) is daarbij gecorrigeerd voor de afname van het bezoek aan 

recreatiegebieden elders. Na discontering resulteert dan het bedrag van 94,2 miljoen euro (= 

baat uit extra belevingswaarden).  

Commentaar: 

Een empirisch betrouwbare ex ante schatting van de recreatiebaten is buitengewoon moeilijk. 

Hoe precies de aantallen bezoekers, de aantallen bezoeken per bezoeker en de lengte van een 

bezoek door het project zullen worden beïnvloed, kan slecht gissenderwijs en met grote 

onzekerheden worden vastgesteld. Ons commentaar op stap 1 beperkt zich daarom tot de 

opmerking dat de grote onzekerheden wel iets meer hadden mogen worden benadrukt. 

 

Bij de stappen 2 en 3 kunnen daarentegen meer serieuze kanttekeningen worden geplaatst. Als 

toelichting is figuur 1 uit het rapport van het RIGO (p.34) overgenomen. De linkervraagcurve in 

de figuur geeft de vraag weer zonder project. Door de kwaliteitsverbetering verschuift de curve 

naar rechts. De rechtervraagcurve beschrijft de eindsituatie nadat het project is uitgevoerd. 

In stap 2 wordt de oppervlakte van het gebied onder de vraagcurve en links van de loodlijn op 

het punt op de x-as dat het aantal bezoekers weergeeft, gelijkgesteld aan de belevingsbaat van 

het gebied. In de situatie zonder project is dit de oppervlakte A+B. In de situatie met project is 

de belevingsbaat gelijk aan A+B+C+D+E+F. Het verschil, C+D+E+F is de toename van de 

belevingsbaat van de NHW. In het gebruikte theoretische model is dit correct. Echter even later 

stelt het RIGO deze belevingsbaat gelijk aan de netto baat voor de bezoekers. Dit is niet 

correct. Om van de belevingsbaat te kunnen genieten, moeten de bezoekers, zoals in het RIGO-
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rapport ook wordt benadrukt, kosten maken. Die kosten hebben de vorm van reistijd en �echte� 

reiskosten. De netto welvaartsbaat voor de bezoeker is daarom gelijk aan de belevingsbaat 

minus de opgeofferde reistijd en de andere reiskosten, ofwel: het consumentensurplus. De 

toename van de netto-welvaartsbaat van het gebied is daarmee gelijk aan D + E. 

Figuur 8.1 Vraag naar gebied NHL met en zonder kwaliteitsverbetering 
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In de derde stap, de empirische uitwerking van het theoretische model, wordt deze fout nog 

eens versterkt door het consumentensurplus in zijn geheel te verwaarlozen en alleen de kosten 

van de (extra) opgeofferde reistijd en de andere reiskosten als netto welvaartsbaat te 

presenteren. In termen van de grafiek: de oppervlaktes C en F.
46

 Anders gezegd: de in het 

RIGO-rapport berekende 90,7 miljoen euro aan baten is geen schatting van de door het project 

gecreºerde toename van de welvaart uit belevingsbaten, maar de kosten die moeten worden 

gemaakt om die extra belevingsbaten te �consumeren�. De werkelijke welvaartsbaat is het 

consumentensurplus waarvan, zoals gezegd, geen schatting is gemaakt.  

Vanwege het grote aandeel van deze post in de totale baten, komt hiermee de uitkomst van 

gehele KKBA op losse schroeven te staan.  

Recreatiebaten: de exploitatiebaat 

Met een bedrag van 3,5 miljoen euro, is dit maar een bescheiden baat. De baat is berekend als 

fractie van de extra uitgaven die recreanten doen als ze het gebied bezoeken. Daarbij is terecht 

gecorrigeerd voor verdringingseffecten. De belangrijkste baat wordt gevormd door de uitgaven 

van de dagrecreanten. De netto welvaartsbaat is hierbij gelijkgesteld aan de winst (10%) op de 

 
46

 Het RIGO corrigeert daarbij (terecht) voor verdringingseffecten. Dat verandert evenwel niets aan de essentie van de 

kritiek.    
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uitgaven van de dagrecreanten (excl. reiskostenuitgaven) van de dagrecreanten. De 

gelijkstelling van winst aan netto baat is alleen toegestaan als verondersteld wordt dat de 

additionele productiefactoren die nodig zijn om de consument zijn bestedingen te laten doen, in 

het gebied 10% meer op zullen brengen dan ze anders zouden hebben gedaan. 

 

Bestaans- en verervingswaarden 

In de maatschappelijke discussie vormen de cultuurhistorische waarden van NHW misschien 

wel het belangrijkste motief om het gebied op te knappen (zie ook Stuurgroep Nationaal Project 

Hollandse Waterlinie, 2004).  

In de KKBA wordt deze baat op 50,4 miljoen euro geschat (tabel 1). Verondersteld dat de 

bestaans- en verervingswaarde van elk van de drie deelgebieden even groot is (16, 8 miljoen 

euro). 

De schatting van de bestaan- en verervingswaarde is, kort samengevat, als volgt verricht.
47

  

 

Aan een aantal respondenten (350) is via internet, een keuzetaak voorgelegd. Die keuzetaak 

bestond uit het uitspreken van een voorkeur voor beelden en korte beschrijvingen van een groot 

aantal mogelijke toekomstbeelden van het gebied dat uit de drie deelgebieden bestaat. Die 

keuzemogelijkheden, waartoe ook het project- en het nulalternatief behoorden, werden 

beschreven met een combinatie van vier inrichtingskarakteristieken, de zogeheten 

geoperationaliseerde aspecten: (i) mogelijke toekomsten voor de forten en het landschap (bijv. 

het verdwijnen, verbeteren, later verbeteren e.d. van de forten); (ii) het voorzieningenniveau van 

het gebied; (iii) de recreatieve ontsluiting; en (iv) het niveau van een eenmalige belasting. 

Van de verschillende voorkeuren voor bepaalde beelden + bijbehorende omschrijvingen is 

vervolgens het relatieve belang van de vier geoperationaliseerde aspecten afgeleid. Via 

simulatie is daarna de waarde, in de vorm van de betalingsbereidheid, die de respondenten aan 

het projectalternatief toekennen geschat. Die bleek 9,18 euro per huishouden te bedragen. 

Omgerekend naar het aantal huishoudens in Nederland en gedisconteerd resulteert dan een 

bedrag van 50,4 miljoen. Dit bedrag is gelijkgesteld aan de bestaans- en verervingswaarde. 

Commentaar: 

Voor vererving is geen markt. De waarde die burgers aan het verervingsgoed hechten, kan dus 

niet van hun koopgedrag worden afgeleid. Om dit probleem te omzeilen is door het RIGO 

daarom voor een zogeheten �stated preference�- methode gekozen (wat heb je voor het niet-

marktgoed over?). Om strategisch gedrag in de antwoorden bij een directe vraagstelling te 

voorkomen, is de betalingsbereidheid voor het projectalternatief via de hierboven beknopt 

beschreven keuzemethode achterhaald. In zoverre kan worden nagegaan, is dit op een correcte 

wijze gebeurd.  
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 Hoewel in bijlage 1 van RIGO (2008) de manier waarop de bestaans- en verervingswaarde is vastgesteld, beschreven 

staat, is niet iedere stap tot in detail te volgen.  
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Maar ondanks de correcte toepassing van deze methode, die inderdaad verre te verkiezen is 

boven een directe vraagstelling, kunnen er toch een paar kantekeningen bij het gebruik en de 

betekenis van de uitkomsten worden geplaatst.  

 

(i) De eerste kanttekening heeft te maken met de vraag �wat er nu precies gemeten is� met de 

gevolgde methode. Voor velen is de unieke cultuurhistorische waarde van het gebied de kern 

die bewaard zou moeten blijven. Het is niet voor niets dat het Waterliniegebied is voorgedragen 

voor plaatsing op de Werelderfgoedlijst van UNESCO. In het rapport �Panorama Krayenhoff� 

(Stuurgroep Nationaal Project Hollandse Waterlinie, 2004) wordt gesproken over �150 jaar 

verborgen geschiedenis die in het gebied ligt opgesloten�. In de door het RIGO gehanteerde 

vraagstelling lijkt de cultuurhistorische betekenis van het gebied geen grote rol te spelen, ze 

komt in ieder geval niet erg naar voren in de vraagstelling. Dit duidt op een onderschatting van 

de geschatte baten. 

(ii) In de vraagstelling spelen bereikbaarheid en exploitatie daarentegen wel een belangrijke rol 

(twee van de vier aspecten). De vraag die opkomt is of deze aspecten, en dus ook de waardering 

ervan, niet veel meer samenhangen met de recreatieve waarde van het gebied dan met de 

waarde als cultuurhistorisch erfgoed. Omdat de recreatieve waarde al eerder is vastgesteld, lijkt 

er hier dan weer sprake van een dubbeltelling (overschatting).  

 (iii) De waarde is vastgesteld met een �stated preference� methode. Hoewel deze methode 

dikwijls gebruikt wordt, vooral bij de waardering van milieugoederen, is ze niet onomstreden. 

Centraal kritiekpunt is of burgers wel in staat zijn om de vertaalslag van het betreffende 

(collectieve) goed naar het aantal euro�s dat er aan gehecht wordt, nauwkeurig en betrouwbaar 

genoeg kunnen maken. Vooral als respondenten weinig ervaring met het goed in kwestie 

hebben of als het goed onvoldoende expliciet is omschreven, of te groot en te complex is om te 

overzien, en respondenten zich dus maar een zeer algemene voorstelling van het goed kunnen 

maken, wint die kritiek aan relevantie (Stolwijk, 2006). In de onderhavige situatie lijkt dit punt 

van toepassing.  

Er wordt in de vraagstelling gespoken over een �verbeterde bereikbaarheid� of �een beperkte 

exploitatie�. Maar een groot deel van de respondenten, is vermoedelijk nauwelijks of in het 

geheel niet op de hoogte van de bestaande bereikbaarheid of van de wijze waarop de exploitatie 

nu plaats vindt. Ze weten dus niet of en welke mogelijke knelpunten er zijn. En ook weten de 

respondenten niet wat die verbetering precies inhoudt, welk knelpunt ermee opgelost wordt. 

Enz. Dit maakt de uitkomst hoe dan ook onzeker. 

(iv) Maar de belangrijkste kanttekening bij de uitkomst van de empirische schatting van de 

verervingswaarde betreft de vraag of het wel verstandig is om de verervingswaarde van een 

gebied waarvan, voor veel Nederlanders, de cultuurhistorische kennis vermoedelijk betrekkelijk 

gering is, via een stated preference methode vast te stellen. Ter toelichting het volgende: 
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In een markteconomie als de Nederlandse is betalingsbereidheid een belangrijk criterium om 

vast te stellen of en in welke mate er sprake is van een vergroting van de sociale welvaart. Als 

burgers x miljoen euro over hebben voor project y en de kosten van uitvoering van project y 

bedragen slechts 0,7x miljoen euro, dan leidt uitvoering van het project, ceteris paribus, tot een 

toename van de welvaart. Maar betwijfeld kan worden of dit voor alle goederen geldt. In de 

praktijk blijken voor producten van kunst, wetenschap of cultuurhistorie dikwijls andere criteria 

dan de markt te gelden. Dit type goederen heeft namelijk ook een educatieve functie. In de 

woorden van Sunstein (2002, p.7): they have a preference-shaping function, helping to ensure 

certain sorts of value and tastes. Dit betekent dat de relatie tussen lange termijn sociale 

welvaart en de geaggregeerde actuele voorkeuren van consumenten nu, niet ØØn op ØØn hoeft te 

zijn. In het specifieke geval van de NHW is het niet denkbeeldig dat het gebrek aan kennis, de 

waarde van het goed onderschat (de preferenties zijn onvoldoende gevormd). 

Een divergentie tussen de waarde die een mens als burger aan iets toekent (via een 

democratische besluitvorming) en de waarde die van het consumentengedrag (via revealed of 

via stated preferences) valt af te lezen, komt trouwens op veel terreinen voor. Zolang er sprake 

is van democratische controle is er ook niets op tegen om niet het directe nut van de burger als 

consument als criterium voor waardebepaling te nemen.  

 

Overige baten 

In de deelgebieden Linieland en, zij het in mindere mate, Lingekwartier/Diefdijk is nog sprake 

van �overige baten�. In het deelgebied Linieland bestaan die overige baten voornamelijk uit (i) 

extra woongenot voor de bestaande en de nieuw te bouwen woningen en (ii) reistijdwinst voor 

forenzende fietsers. Zover kan worden nagegaan zijn de hiervoor opgevoerde baten correct 

berekend. Dit geldt ook voor de �overige baat� in het deelgebied Lingekwartier/Diefdijk die 

uitsluitend uit extra woongenot bestaat. 

 

Conclusie met betrekking tot efficiëntie: In de kengetallen KBA komt het RIGO voor elk van de 

drie deelgebieden tot een positief baten-kostensaldo. Opgeteld bedraagt de contante waarde van 

het baten-kostensaldo 50,3 miljoen euro. Dit zou betekenen dat het voorgestelde project 

efficiºnt is. Echter, gegeven bovenstaande kanttekeningen bij de berekeningen, mag die 

conclusie op grond van de KKBA niet worden getrokken.  

• Ten eerste is de post �belevingswaarde� als onderdeel van de recreatiebaten niet goed berekend. 

De berekende reiskosten geven het minimum aan voor de bruto belevingswaarde, ofwel het 

punt waar de netto projectbaat precies nul is. De netto belevingsbaat is gelijk aan het 

consumentensurplus: de waarde die de bezoeker ontleent aan het gebied na aftrek van zijn 

reiskosten. Die waarde is niet berekend. 

• Daarnaast kunnen er serieuze vraagtekens geplaatst worden bij de bruikbaarheid van de 

berekende verervingswaarde. De betrouwbaarheid van de uitkomsten wordt ondermijnd door de 
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bezwaren die tegen stated preference methoden in meer algemene zin worden aangevoerd, en 

die vooral gelden voor unieke, complexe en grote projecten als NHW. Betwijfeld kan worden of 

in dit geval, aggregatie van de betalingsbereidheid wel de juiste manier is om de waarde van het 

gebied vast te stellen. Anders gezegd: of de lange termijn waarde hierdoor niet is onderschat. 

 

Wordt de twijfel over de schatting van de verervingswaarde niet gedeeld, dan zouden de 

correcties per saldo wel eens kunnen impliceren dat het project negatief scoort op efficiºntie. 

Dit heeft dan vooral te maken met de vermoedelijke overschatting van de belevingswaarde. 

Vanwege de onzekerheid over de omvang van de toename van het consumentensurplus, kunnen 

hierover overigens geen echt harde uitspraken gedaan worden.  

Echter, wordt de twijfel over de wijze waarop de verervingswaarde is geschat wel gedeeld, en 

wordt erkend dat de unieke cultuurhistorische waarde van een gebied eigenlijk op een andere 

manier dan via een stated preference methode zou moeten worden vastgesteld, dan kan het wel 

degelijk zo zijn dat uitvoering van het project tot een vergroting van de nationale welvaart leidt.  

  

 Totaalbeeld  

 

 De Nieuwe Hollandse Waterlinie is een stelsel van nationale verdedigingslinies. Het stelsel was 

bedoeld om westelijk Nederland te verdedigen. Na 1963 is het gebied langzaam in verval 

geraakt.  

Het gebied van de NHW bestaat uit zeven deelgebieden. Doel van het project is om in drie 

deelgebieden de forten en andere bouwwerken te restaureren, de landschapswaarden in stand te 

houden resp. te vergroten, de recreatieve waarde te vergroten en de ontsluiting van het gebied te 

verbeteren. De Nota Ruimte Budgetclaim bedraagt 40 miljoen euro. 

Uit de beoordeling volgt dat het project voldoet aan de voorwaarde voor legitimiteit. De baten 

die uitvoering van het project met zich meebrengt vallen nauwelijks of niet te vermarkten. 

Gezien het unieke nationale karakter van het project, ligt een bijdrage door de rijksoverheid 

voor de hand.  

 

Verwacht mag worden dat met de voorgestelde maatregelen de beoogde doelen van de 

deelprojecten worden bereikt. Daarom voldoet het project ook aan de voorwaarde voor 

effectiviteit. Hierbij moet wel de kanttekening worden geplaatst dat niet helemaal duidelijk is 

hoe de deelprojecten bijdragen aan de NHW-doelen als geheel. Opmerkelijk is ook dat een 

onderbouwing van de gebruiksfuncties van de forten ontbreekt. Uit de enquŒte blijkt dat de 

respondenten de meeste waarde hechten aan een zuivere niet geºxploiteerde vorm van de forten. 

Niet duidelijk is hoe met die voorkeuren rekening wordt gehouden. 

Volgens de door het RIGO uitgevoerde KKBA heeft het project een positief baten-kostensaldo. 

Het zou dus ook positief op efficiºntie scoren. Nadere bestudering leert dat in deze KKBA de, 

in eurotermen veruit belangrijkste baat, niet goed is berekend: een berekende bruto baat wordt 
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ten onrechte beschouwd als netto bijdrage aan de maatschappelijke welvaart. Anderzijds is de 

(onbekende) �werkelijke� netto recreatiebaat niet meegerekend 

 

De waarde van het unieke cultuurhistorische karakter van het gebied (de bestaans- en 

verervingswaarde) is met behulp van een geavanceerde stated preference methode vastgesteld. 

Ondanks de geavanceerdheid van de methode kunnen er vragen bij de bruikbaarheid van de 

uitkomst worden gesteld. Die vragen betreffen vooral de toepasbaarheid van de methode.  

 

De correctie van het batensaldo voor de foutief berekende belevingswaarde zal vermoedelijk 

(maar, het zij benadrukt: niet per se) tot een neerwaartse aanpassing van het berekende baten-

kostensaldo leiden. Toch hoeft dit niet te betekenen dat daarmee het project negatief op 

efficiºntie gaat scoren. Anders gezegd: dat de uitvoering ervan tot een afname van de 

maatschappelijke welvaart zou leiden. Vanwege de complexiteit en, vooral de uniciteit van het 

gebied, doet de gebruikte waarderingsmethode van het gebied als cultuurhistorisch erfgoed, 

hoogstwaarschijnlijk geen recht aan de lange termijn waarde ervan voor de maatschappij. In de 

literatuur wordt in dit verband wel gewezen op de preference shaping functie van dit type 

projecten. Denkbaar is namelijk dat na uitvoering van het project, een stated preference 

onderzoek veel hogere waarderingen zou laten zien, en bijgevolg ook een hogere score op 

efficiºntie. Toch kan hier slechts over worden gespeculeerd. Net als bij beslissingen over andere 

collectieve goederen geldt daarom dat voor de cultuurhistorische waarde van de NHW, de 

politiek uiteindelijk moet vaststellen of, ex ante, de baten tegen de kosten opwegen. 
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� Beoordeling project Zuidplaspolder �

Algemene informatie 

Nota Ruimte Budget-claim: 60 miljoen euro. 

Korte projectomschrijving 

Het project Zuidplaspolder voorziet in woningbouw (7.000 woningen), aanleg van 

bedrijventerreinen (110 ha) en terreinen voor glastuinbouw (280 ha) en natuur (400 ha), 

inclusief waterberging en de ontsluiting van het gebied.  

De  Zuidplaspolder biedt in de nabijheid van Rotterdam ruimte aan koopwoningen in een 

ruime groene setting. De Zuidplaspolder is daarnaast onderdeel van de Zuid-Hollandse �glas 

as�, die agglomeratievoordelen biedt door de nabijheid van veilingen, leveranciers en afnemers; 

80 ha is bestemd voor herplaatsing binnen de Zuidplaspolder en het resterende gedeelte van 200 

ha is bestemd voor hervestiging van tuinders uit het Westland. De Zuidplaspolder is een 

�logistieke draaischijf�. De polder biedt ruimte aan bedrijven die intensieve relaties 

onderhouden met bedrijven elders in de Randstad en Midden-Nederland. De investeringen in 

water en groen bestaan uit 325 ha EHS natuur en 75 ha recreatienatuur.  

Verkenningsfase Nota Ruimte Budget 

De KKBA Zuidplaspolder is opgesteld door ECORYS en Witteveen+Bos.  

Op verzoek van het Ministerie van VROM beoordeelt het Planbureau voor de Leefomgeving (in 

samenwerking met het Centraal Planbureau) in deze notitie het project Zuidplaspolder in het 

kader van de Verkenningsfase Nota Ruimte Budget. 

9.1 Legitimiteit overheidsbijdrage 

De infrastructurele ingrepen en de investeringen in �water en groen� legitimeren het 

overheidsingrijpen. Een overheidsbijdrage voor de aanleg van natuur is � mede in het licht van 

de waterbergingsfunctie � op welvaartstheoretische gronden bij marktfalen te verantwoorden. 

Immers, natuur is een collectief goed waarvan vraag op de markt geen of onvoldoende aanbod 

uitlokt. Ook voor waterberging geldt dat een overheidsbijdrage legitiem is. Bij zowel 

investeringen in infrastructuur als natuur zou zonder overheidsingrijpen onderinvestering 

dreigen doordat de baten niet-inbaar zijn. 

Bovendien is overheidsingrijpen legitiem als baten voortkomend uit positieve externe 

effecten kunnen worden geoogst � baten die bij integrale gebiedsontwikkeling voortkomen uit 

collectief handelen van meerdere partijen. 
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Subsidiariteit 

Voor zover de baten zich lokaal manifesteren, zijn de verschillende gemeenten die bij de 

Zuidplaspolder betrokken zijn, de eerst aangewezen publieke partij om het project mede te 

financieren. Doordat het project de schaal van de gemeente overstijgt en dus bovenregionale 

baten kent, kan ook de provincie een rol spelen. Alleen als de gemeenten en/of de provincie niet 

de financiºle ruimte hebben om een maatschappelijk gezien rendabel project mee te financieren, 

zou een bijdrage van het Rijk in de rede kunnen liggen. Een eventuele rijksbijdrage moet wel in 

redelijke verhouding staan tot de omvang van de niet op de markt inbare maatschappelijke 

baten van het project. Medefinanciering door het Rijk is daarnaast aan de orde in het geval dat 

het belang van het project verder reikt dan de provincie, zoals bij de investeringen in 

infrastructuur. 

Algemene opmerkingen over de KKBA 

KKBA 

Het gebruik van kengetallen in de KKBA beperkt de betrouwbaarheid van het beeld van het 

project Zuidplaspolder. Kengetallen komen immers tot stand op basis van berekeningen op 

andere plekken en in andere tijden. 

Integrale gebiedsontwikkeling 

Het voordeel van een integrale gebiedsontwikkeling is dat de verschillende onderdelen van het 

project elkaar kunnen versterken (positieve externe effecten). In een KKBA zou deze 

wisselwerking tussen de verschillende ingrepen dan ook geºxpliciteerd moeten worden. Dat is 

in deze KKBA slechts gedeeltelijk gebeurd. Het is niet eenvoudig om dit type effecten te meten 

(en te monetariseren), maar een beschrijving van de mogelijke positieve interacties tussen de 

verschillende onderdelen is wel essentieel voor een beter inzicht in de baten van de integrale 

gebiedsontwikkeling. Omgekeerd kunnen de verschillende onderdelen van de 

gebiedsontwikkeling elkaar ook negatief beïnvloeden. Ook deze negatieve externe effecten 

zouden systematisch moeten worden beschreven.  

Door de afwezigheid van een dergelijke systematische beschrijving in de KKBA 

Zuidplaspolder bestaat het gevaar dat positieve en negatieve externe effecten bij de beoordeling 

van dit project buiten beeld blijven. Dit terwijl het in kaart brengen daarvan nu juist een 

belangrijke reden is voor de opstelling van een KBA. We komen hierop in paragraaf 2.5 

(�Efficiºntie�) kort terug. 

Een mogelijk nadeel van een KKBA van integrale gebiedsontwikkeling is dat 

verliesgevende activiteiten worden gecompenseerd door winstgevende posten zonder dat dit 

duidelijk uit de KKBA blijkt. De KKBA Zuidplaspolder is wat dit betreft niet altijd even helder 
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in de presentatie; kosten en baten per projectonderdeel zijn apart van elkaar geplaatst. Hierdoor 

is niet snel te zien welke onderdelen welke netto bijdrage leveren aan het saldo van de KKBA. 

Afbakening van het project 

De belangrijkste batenpost van de KKBA Zuidplaspolder heeft betrekking op de infrastructuur. 

De investeringen in de infrastructuur bestaan uit investeringen in de parallelstructuur A12, de 

omlegging van de N219, investeringen in het openbaar vervoer en in fietspaden. Echter om 

twee redenen is het beter om de investeringen in de parallelstructuur A12 in het nulalternatief 

op te nemen. De eventuele extra investeringen in de infrastructuur of extra investeringen voor 

het upgraden van de infrastructuur die van belang zijn voor de ontwikkeling van de 

Zuidplaspolder kunnen dan in het projectalternatief zichtbaar gemaakt worden. 

De eerste reden om de MKBA A12 in het nulalternatief op te nemen is het feit dat de 

investeringen bedoeld zijn om het hoofdwegennet te ontlasten en de problemen bij het Gouwe 

Aquaduct op te lossen. Hierdoor zijn deze investeringen een oplossing voor bestaande 

problemen en slechts gedeeltelijk noodzakelijk voor de geplande ontwikkeling in de 

Zuidplaspolder. Het grootste gedeelte van de baten van de investeringen in de parallelstructuur 

komen dan ook terecht bij de bestaande gebruikers van de A12, en niet bij de inwoners van de 

Zuidplaspolder.  

Daarnaast omvat het projectplan van de MKBA A12 een groter projectgebied dan de 

Zuidplaspolder doordat ook de ontwikkeling van Westergouwe meegenomen wordt. Hierdoor 

wordt bijvoorbeeld uitgegaan van 11.800 extra woningen, in plaats van de 7.000 extra 

woningen die gebouwd worden in het project Zuidplaspolder. Ten onrechte wordt daarom het 

gehele batig saldo van de MKBA A12 in de KKBA toegeschreven aan het project 

Zuidplaspolder. Bovendien komen de baten van het infrastructuurproject voor de nieuwe 

bewoners en bedrijven van het project Zuidplaspolder ook tot uitdrukking in de woningprijzen 

hetgeen op een dubbeltelling duidt.  

Overzicht 

Als de kosten en baten van de verschillende onderdelen bij elkaar gezet worden, resulteren de 

volgende nettobijdragen aan het saldo van de KKBA: 

• Woningen, bedrijven, glastuinbouw: + � 119 miljoen 

• Infrastructuur:     + � 389 miljoen 

• Blauw en groen:     - � 79 miljoen 

• Totaal:      + � 429 miljoen 

 

De KKBA Zuidplaspolder komt uit op een batig saldo van 429 miljoen euro. 

Zonder het onderdeel A12 Parallelstructuur (wat overeenkomt met het doorgaan van dit 

onderdeel in zowel het nul- als het projectalternatief) zou het saldo 528 miljoen euro lager 



 87 

uitvallen en - 100 miljoen euro bedragen. De relatief gunstige score van de KKBA vervalt 

daarmee. 

In de KKBA Zuidplaspolder wordt door ECORYS aangegeven dat, indien de infrastructuur 

buiten beschouwing zou worden gelaten, een positief saldo resteert van 40 miljoen euro. Echter, 

de investeringen in de overige infrastructuur, zoals de omlegging van de N219, de investeringen 

in het openbaar vervoer en fietspaden, kunnen niet zonder meer geschrapt worden. Deze zijn 

wel een onderdeel van de integrale gebiedsontwikkeling. 

Of voor het project Zuidplaspolder de maatschappelijke baten de kosten overtreffen, lijkt 

dus af te hangen van de baten van de infrastructuur die aan dit project toegerekend moeten 

worden. Ervan uitgaande dat de baten ten gevolge van de aanleg van de fietspaden tot 

uitdrukking komen in de recreatiebaten, gaat het hierbij om: 

• De baten van de A12 Parallelstructuur die aan de Zuidplaspolder zijn toe te rekenen; 

• De milieu-effecten van de omlegging van de N219; 

• En de baten van de Gouweknoop, die in de KKBA ontbreken. 

 

In paragraaf 2.5 (�Efficiºntie�) gaan we hierop nader in. Daarnaast worden daar de overige 

posten van de KKBA Zuidplaspolder nader beschouwd. 

9.2 Effectiviteit 

Het project Zuidplaspolder biedt ruimte voor wonen, bedrijventerreinen, glastuinbouw en 

natuur. De aanleg van natuur, water en groen dient mede om het gebied te structureren. De 

synergie tussen natuurontwikkeling en wateropvang wordt in de plannen voor de 

Zuidplaspolder goed benut. De beoogde natte natuur (riet en wilg) is bestand tegen 

overstroming. Met de voorgestelde maatregelen worden de beoogde doelen gerealiseerd. Het 

project voldoet aan de voorwaarden van effectiviteit. Toch kunnen enige kanttekeningen 

worden geplaatst. 

Het watersysteem van de Zuidplaspolder 

In de discussie rondom de ontwikkeling van de Zuidplaspolder is veel aandacht voor de diepe 

ligging van de Zuidplaspolder (�bouwen op zo ongeveer het diepste punt van Nederland�). De 

KKBA gaat vrijwel voorbij aan deze publieke discussie over de Zuidplaspolder. Dat is voor een 

groot gedeelte terecht. 

Het Hoogheemraadschap Schieland & Krimpenerwaard voorziet een toename van 

wateroverlast. Er wordt op diverse locaties voor gezorgd dat water kan worden opgevangen. 

Gedacht wordt aan het creºren van extra waterbuffering in de laagste delen, op wijkniveau 

wadi�s en infiltratie en op gebouwniveau grasdaken. Het teveel aan water wordt via 

afwateringstochten naar het restveengebied van de Zuidplaspolder gebracht. Deze tochten 
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hebben zelf ook een behoorlijke bergende capaciteit. In principe moet deze constructie ervoor 

kunnen zorgen dat de gevolgen tijdens de meeste piekbuien in de hand worden gehouden.  

Het project voorziet niet in maatregelen om het overstromingsrisico te beperken. Volgens de 

Nationale Risicokaart (www.nationalerisicokaart.nl) wordt de waterdiepte als gevolg van een 

overstroming meer dan 2 meter. Deze situatie treedt alleen op als de Lek doorbreekt (zie 

Xplorelab Zuid-Holland 2007). Een eventuele doorbraak van de Hollandse IJssel of de Gouwe 

levert in een beperkt deel van de Zuidplaspolder maximaal 1,50 meter waterdiepte op. De 

stormvloedkeringen (bij Krimpen aan de IJssel en de Maeslantkering) zorgen ervoor dat het 

waterpeil in de Hollandsche IJssel kan worden gereguleerd. De bouwplannen in de 

Zuidplaspolder liggen alle op hogere gronden, en zullen deze maximale overstromingsdiepte 

niet � of bij lange na niet � halen.  

De dreiging van een overstroming vanuit de Lek wordt niet gezien als een opgave die 

uitsluitend voor de Zuidplaspolder geldt. Immers, de overstroming zal een groot deel van Zuid-

Holland en Utrecht negatief beïnvloeden. Het projectbureau Zuidplaspolder stelt terecht dat hier 

een opgave ligt voor het Rijk. Naar eigen zeggen worden hier ook afspraken over gemaakt. Het 

ligt voor de hand te veronderstellen dat de Zuidplaspolder dan ook op afzienbare tijd weer zal 

voldoen aan de norm van een overstroming eens in de 10000 jaar die voor de gehele Randstad 

geldt. De kans op overstromingen blijft dus zeer gering. De plannen voor de Zuidplaspolder 

vragen omwille van de kans op overstroming dan ook geen aanpassing. 

Volgens de KKBA Zuidplaspolder wordt een klein deel van het budget gereserveerd voor 

het tegengaan van de gevolgen van de diepteligging van de Zuidplas (circa -6 m NAP) in relatie 

met de klimaatverandering. Het blijkt dat het gereserveerde budget alleen gericht is op het 

tegengaan van wateroverlast. Door toename van glas en stedelijk gebied (verdichting) zal de 

kans op wateroverlast toenemen. De wateroverlast verergert daarnaast nog omdat de 

klimaatverandering in de toekomst intensievere piekbuien zal veroorzaken (KNMI). De mate 

waarin beide effecten de kans op wateroverlast beïnvloeden, is jammer genoeg niet 

gekwantificeerd. 

Door de functieverandering in de Zuidplaspolder neemt ook de potentiºle schade toe. Door 

de ontwikkeling van de polder kan er in geval van overstroming immers meer schade ontstaan: 

het geïnvesteerd vermogen neemt toe, en daarmee stijgt het uiteindelijke risico (kans x effect). 

De vraag is dan of het grotere restrisico (wat gebeurt er als het toch fout gaat) extra 

bescherming tegen wateroverlast legitimeert. Voor het voorkomen van eventuele slachtoffers 

door overstroming ligt dit wellicht anders. Ongeacht toekomstige veranderingen doordat het 

klimaat verandert, zou nagegaan kunnen worden of door inrichtingsmaatregelen die de 

evacuatiemogelijkheden voor burgers verbeteren, het veiligheidsrisico kan afnemen. Het 

zogenaamde restrisico wordt echter in de KKBA Zuidplaspolder � net als in het huidige 

politieke en ambtelijke discours � niet benoemd. 
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9.3 Efficiëntie 

De confrontatie van maatschappelijke baten en kosten uitgevoerd door ECORYS levert een 

batig saldo van 429 miljoen euro. Zoals boven aangegeven, laten wij de infrastructuurbaten 

buiten beschouwing. Er resteert dan een saldo dat varieert van - 100 miljoen tot + 40 miljoen 

euro. 

Zoals hierboven echter ook is aangegeven, moeten bij dat saldo de kosten/baten worden 

opgeteld van de infrastructuur die aan het project toegerekend moeten worden. Dit betreft in elk 

geval de baten van de A12 Parallelstructuur die specifiek aan de Zuidplaspolder zijn toe te 

rekenen en de milieu-effecten van de omlegging van de N219. De omvang van beide is op basis 

van de beschikbare informatie lastig in te schatten.  Zonder nader onderzoek zijn de baten van 

de parallelstructuur A12 voor de Zuidplaspolder niet te bepalen. Voor de baten van de N219 is 

nadere informatie beschikbaar gekomen via het ministerie van VROM. De omlegging van de 

N219 is onderdeel geweest van een MER-procedure. Daaruit blijkt dat de omlegging van de 

N219 allereerst is bedoeld om verergering van de verkeersoverlast in Nieuwerkerk Noord tegen 

te gaan. Daarnaast geldt dat de nieuwe woningbouwlocaties (met name Nieuwerkerk Oost en de 

Rode Waterparel) gemakkelijker en met minder overlast kunnen worden aangesloten op de 

omgelegde weg dan op de bestaande weg. De nieuwe weg zal ook minder overlast veroorzaken 

dan de bestaande weg, doordat deze uitsluitend een lokale functie zal krijgen.  

Met de omlegging van de N219 zijn hoge kosten gemoeid, omdat de bestaande aansluiting 

op de A12 moet worden verplaatst (het zgn. �omklappen� van de aansluiting). Uit het Milieu-

effectrapport Infrastructuur (DHV 2008) is niet op te maken of de milieu- en ruimtelijke baten 

tegen deze kosten opwegen. Dat komt doordat in het rapport de effecten van de omlegging 

N219 niet afzonderlijk zijn weergegeven. Het verdient aanbeveling de effecten van de 

omlegging apart te laten berekenen.  

Een gedetailleerder inzicht in de effecten van de infrastructuur (zowel de N219 als de 

Parallelstructuur A12) biedt mogelijkheden om de (afstemming van) onderdelen van het project 

Zuidplaspolder te optimaliseren. 

Hieronder lopen we de overige posten van de KKBA Zuidplaspolder na.  

Grondexploitatie 

De baten en kosten voor wonen, bedrijventerreinen en glastuinbouw zijn gebaseerd op de 

grondexploitatie. Een gedetailleerd overzicht van de grondexploitatie is niet beschikbaar. Toch 

ligt hier mogelijk een belangrijke en in de KKBA genegeerde baat verborgen. Als toelichting 

het volgende:  

De druk op de woningmarkt en de toenemende behoefte aan ruimte voor bedrijven en 

glastuinbouw vormen de belangrijkste redenen om de Zuidplaspolder een andere functie te 

geven. Per saldo wordt open ruimte (landbouwgebied) opgeofferd aan een meer urbaan gebruik 

van het gebied. Het bestaande ruimtelijke ordeningsbeleid verhindert dat een dergelijke 
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functiewijziging uit zichzelf (=zonder overheidsbesluit en via de markt) tot stand komt. 

Impliciet nemen de beleidsmakers aan dat de winst uit functieverandering de opoffering van de 

open ruimte meer dan compenseert. De voorgestelde functieverandering leidt direct tot een 

stijging van de prijs van grond. Aan de bestaande grondeigenaren wordt immers een schaars 

recht (bouwrecht) toegekend. De mate van prijsstijging zit verborgen in de verwervingskosten 

van grond. Voor de betrokken grondeigenaren is er dus sprake van een welvaartsstijging. Deze 

welvaartsstijging is gelijk aan de verwervingskosten van de grond minus de som van de 

landbouwkundige waarde (gedisconteerde waarde van een deel van de toegevoegde waarde) en 

de kapitaalsvernietiging waarvan bij functiewijziging tot op zekere hoogte sprake is.  

De vraag is of deze welvaartstijging (die dus uit een deel van de verwervingskosten bestaat) 

ook voor de maatschappij als geheel een welvaartsstijging is. Niet helemaal. De maatschappij 

als geheel verliest namelijk open ruimte. Hoeveel die open ruimte waard is, valt moeilijk vast te 

stellen. In de KKBA wordt ervan uitgegaan dat die waarde gelijk is aan het positieve 

welvaartseffect dat een afname van verrommeling in het gebied bij uitvoering van het project 

teweegbrengt. Dit lijkt, in redelijkheid, een onderschatting van de werkelijke waarde. Dit 

verandert echter niets aan het punt dat de grondverwervingskosten niet alleen maar 

welvaartskosten zijn; voor een deel bevatten ze de welvaartseffecten van het project. Dat die 

effecten vooral neerslaan bij een beperkte groep grondeigenaren is hiervoor niet relevant. 

Bovenstaande redenering geldt vooral voor woningbouw; voor bedrijventerrein is het 

�bouwrecht� veel minder schaars. De uitgifte van nieuwe bedrijventerreinen tegen �lage� 

grondprijzen kan mogelijk (een deel van) de hierboven genoemde verborgen baat tenietdoen. 

Hieronder vragen we onder de kop �Bedrijventerreinen en glastuinbouw� aandacht voor het 

gevaar van een overaanbod van nieuwe bedrijventerreinen. 

Wonen 

Het aantal woningen in de Zuidplaspolder is gebaseerd op de Woonvisie die in opdracht van de 

gemeenten in de Zuidplaspolder en het projectbureau Driehoek RZG Zuidplas is opgesteld. In 

deze woonvisie wordt uitgegaan van 3200 woningen die nodig zijn voor de gemeente 

Rotterdam. Het gaat om koopwoningen in landelijk gebied. De woningbehoefte van de vijf 

gemeenten in het gebied is 9700 woningen. De gemeenten hebben zelf nog tot 2020 een 

woningbouwproductie van 13.190 woningen. Door planuitval en planvertraging wordt een 

productie van 8400 woningen realistisch geacht. Daarnaast is voor de Zuidplaspolder een 

ventielfunctie voorzien: tegenvallende productie in bijvoorbeeld de Stadsregio Rotterdam of de 

Regio Haaglanden kan worden gecompenseerd door extra productie in de Zuidplaspolder (2500 

woningen). De onderbouwing van de woningbehoefte in de Zuidplaspolder berust gedeeltelijk 

op planvertragingen binnen en buiten het gebied. Binnen het gebied kan expliciet gekozen 

worden om andere plannen te laten vervallen; buiten het gebied ligt dat moeilijker. De 

woningbouw in de Zuidplaspolder kan de grondexploitaties voor woningbouw in de Stadsregio 

Rotterdam en de Regio Haaglanden onder druk zetten. De afzet van woningen in de 
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Zuidplaspolder kan ook onder druk komen indien de rol van de Zuidplaspolder als 

ventielfunctie (of overloopgebied) tegenvalt. Hierin schuilt een risico voor de afzet van 

woningen in de Zuidplaspolder en ook mogelijke kosten op andere woningbouwlocaties. De 

grondopbrengsten zijn daarmee ook minder zeker. 

Consumentensurplus sociale woningbouw 

In de Zuidplaspolder wordt een gedeelte van de woningen gereserveerd voor sociale 

huurwoningen. Wat betreft de huurwoningen ontstaat er hierdoor een consumentensurplus dat 

bijgeteld kan worden in de KBA. Per woning is een bedrag van �35.000 genomen. Dit bedrag 

zou het verschil tussen de grondwaarde van een goedkope koopwoning en een sociale 

huurwoning moeten representeren (zie CPB 2007). Dit kunnen wij niet nagaan doordat wij geen 

toegang hebben tot de gegevens over de grondexploitatie.  

Bedrijventerreinen en glastuinbouw 

In de programmering Nieuwe Bedrijventerreinen Zuidplaspolder 2010-2020 wordt de 

benodigde 110 hectare nieuw bedrijventerrein onderbouwd. De totale vraag naar 

bedrijventerreinen in de regio is voor ongeveer de helft afkomstig uit de eigen regio en voor de 

helft vanuit Groot Rijnmond. De terreinen buiten de Zuidplaspolder richten zich ook op 

bedrijven uit Groot Rijnmond. In de concurrentieanalyse is wel rekening gehouden met 

bedrijventerreinen in de omgeving, maar niet met bedrijventerreinen die direct buiten de regio 

op de markt gebracht worden. Om overaanbod van bedrijventerreinen te voorkomen, is een 

coördinerende rol voor de provincie nodig. Er wordt in de programmering niet expliciet 

rekening gehouden met herstructurering van bedrijventerreinen. Uit de programmering blijkt 

dat een groot gedeelte van de vraag naar bedrijventerreinen voortkomt uit 

bedrijfsverplaatsingen uit de regio. Herstructurering kan daar ook gedeeltelijk in voorzien, 

hetgeen de vraag naar nieuwe terreinen vermindert. 

 

Van het areaal glastuinbouw is 80 hectare bestemd voor verplaatsing binnen de regio en 200 

hectare deels voor bedrijven vanuit het Westland. In de KKBA wordt geen rekening gehouden 

met de kosten van herstructurering vanwege de verplaatsing van de bedrijven vanuit het 

Westland. Impliciet wordt verondersteld dat de vrijgekomen gronden daar rendabel ontwikkeld 

kunnen worden. Dat is gegeven de ligging van het Westland en de mogelijkheden voor 

woningbouw of het ontwikkelen van werklocaties een redelijke aanname. 

Natuur en recreatie 

In de KKBA zijn geen beheerskosten voor natuur opgenomen. Dit terwijl riet wel om beheer 

vraagt (maaien). De kosten voor beheer bedragen circa 100.000 euro per jaar. De baten van 

recreatie zijn lastig vast te stellen. Mogelijk zijn de baten overschat doordat geen rekening is 

gehouden met de nabijgelegen recreatiegebieden Bentwoud en Schieveen. Daar staat tegenover 
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dat alleen is uitgegaan van dagrecreatie vanuit de woonplaats, waarbij gerekend is met 

normafstanden voor wandelen (10 km) en fietsen (15 km). De KKBA merkt terecht op dat het 

consumentensurplus niet te bepalen is. De juistheid van de gehanteerde bedragen is dan ook niet 

te beoordelen.  

Om EHS-natuur te realiseren moet landbouwgrond worden aangekocht. Onduidelijk is 

waarom Nota Ruimte-gelden zouden moeten worden benut voor de financiering van de 

aankoop, en waarom de effecten van de EHS-natuur niet in het nulalternatief opgenomen 

worden. Waarom wordt geen gebruik gemaakt van bestaande budgetten voor grondverwerving 

voor natuur? Voor natuurverwerving zijn andere middelen beschikbaar. Nu gebeurt alleen de 

voorfinanciering uit ILG waarna de provincies dit geld weer terugkrijgen via het afromen van 

de opbrengsten van de dure woningen. In het ILG-budget zitten ook middelen voor verwerving 

en inrichting van de EHS. Wordt daar geen gebruik van gemaakt?  

Ten slotte roept een toename van 600.000 wandelingen op het huidig aantal van 31.500 

wandelingen vragen op over de juistheid van dit getal. 

Infrastructuur 

De MKBA Parallelstructuur A12 is niet uitvoerig onderzocht. Wat desondanks opvalt, is dat 

geen rekening gehouden is met Anders Betalen voor Mobiliteit. De reistijdwinsten zijn derhalve 

overschat (in de MKBA A12 wordt tekstueel aangegeven dat invoering van een kilometerprijs 

de reistijdbaten met circa een derde zou verlagen). 

Wat betreft het openbaar vervoer merken we op dat met betrekking tot de halte 

Gouweknoop in de KKBA wel kosten zijn meegenomen, maar dat er geen baten tegenover 

staan. Van het station Gouweknoop zullen vooral de toekomstige bewoners profiteren. 

Overige posten 

Zowel de baten als de kosten zijn verdisconteerd met 5,5%. Dit is conform de afspraak die 

momenteel geldt voor de verdiscontering. Er is wel discussie over de vraag of voor de baten 

dezelfde discontovoet gehanteerd moet worden als voor de kosten, maar daar is nu nog geen 

beslissing over genomen. 

Onzekerheden en risico’s 

ECORYS heeft een aantal gevoeligheidsanalyses uitgevoerd met betrekking tot onzekere 

variabelen. In elk van die analyses blijft het maatschappelijk kosten-batensaldo positief. 

Doordat alle baten van de A12 Parallelstructuur worden meegenomen zijn deze 

gevoeligheidsanalyses niet bruikbaar. De geplande woningbouwproductie geeft aanleiding tot 

zekere afzetrisico�s. Ook kan er een overaanbod van bedrijventerreinen ontstaan. Ten slotte 

bestaat er een risico ten aanzien van de exploitatie van het openbaar vervoer. Uit de praktijk 

blijkt dat de exploitatie van het OV vaak niet rendabel is. In het geval van deze KKBA zijn 

slechts grove berekeningen mogelijk ten aanzien van de effecten van het openbaar vervoer. Uit 
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dergelijke berekeningen volgt dat het huidige exploitatietekort ongeveer gelijk blijft. Het 

bestaan van een exploitatietekort brengt een financieel risico met zich mee. 

Samenhang 

Zoals in paragraaf 2.3 is aangegeven, is de samenhang tussen de onderdelen van het project in 

de KKBA minimaal beschreven. Daarmee is niet gezegd dat in de KKBA geen synergie-

effecten zouden zijn meegenomen. Zo zijn de positieve externe effecten van de 

natuurontwikkeling op de woningprijzen opgenomen. In de Zuidplaspolder kunnen ook 

negatieve externe effecten optreden. In het algemeen geldt dat functiemenging of allocatie van 

functies in aangrenzende gebieden op zijn minst onderlinge afstemming vereist. Van beide � 

negatieve beïnvloeding of benodigde onderlinge afstemming � kan in de Zuidplaspolder sprake 

zijn, bijvoorbeeld in het geval van de geplande combinatie van wonen en glastuinbouw. 

Navraag leerde dat daarmee in de plannen wel rekening gehouden is door bijvoorbeeld de 

verplichting kassen te verduisteren en zodoende de lichtvervuiling tegen te gaan. 

Voor overige interacties ontbreekt een beschrijving. 

Over de samenhang met de andere grote projecten in het gebied geeft de KKBA geen 

uitsluitsel. De samenhang kan worden gewaarborgd door het ontwikkelingsbedrijf RZG. 

Totaalbeeld efficiëntie 

Het uiteindelijke beeld van de efficiºntie van het project is gemengd. Het saldo van de 

grondexploitatie is positief, ondanks het feit dat de baten voor de grondeigenaren niet 

meegenomen zijn. De KKBA is nog steeds positief als we afzien van alle effecten van alle 

infrastructuur (+ 40 miljoen euro). Als we echter wel de infrastructuur voor het omleggen van 

de N219 en voor het openbaar vervoer en de fietspaden meenemen resulteert een negatief saldo 

van 100 miljoen euro. Daarbij zouden wel maatschappelijke baten opgeteld moeten worden van 

het openbaar vervoer; deze ontbreken voor de halte Gouweknoop. Daarnaast zouden bij het 

saldo de milieu-effecten van de omlegging van de N219 en de aan het project toe te rekenen 

baten van de A12 Parallelstructuur opgeteld moeten worden. Het zijn vooral deze baten die 

bepalen of het project gunstig of ongunstig scoort op de efficiºntie. 

Daarnaast zijn er risico�s verbonden aan de opbrengsten uit de grondexploitatie en bestaat er 

onzekerheid over de opbrengsten uit recreatie. Echter door een risicopremie te hanteren van 3% 

bij de disconteringsvoet is impliciet met deze risico�s rekening gehouden. 

9.4 Totaalbeeld 

Het project scoort positief op legitimiteit. Een overheidsbijdrage lijkt voor dit project legitiem. 

Ook de score voor effectiviteit is positief. De beoogde doelstellingen van het project zullen 

normaliter bereikt worden.  
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Het oordeel ten aanzien van de efficiëntie over het totale project is om diverse redenen 

gemengd.  

Het gebruik van kengetallen in de KKBA beperkt de betrouwbaarheid van het beeld van het 

project Zuidplaspolder. Onze beoordeling van de efficiºntie van het project moet worden gezien 

in het licht van deze beperkingen. 

De KKBA Zuidplaspolder biedt geen systematische beschrijving van externe effecten, 

hetgeen wel essentieel is voor een goed inzicht in de verhouding tussen de maatschappelijke 

kosten en baten van de integrale gebiedsontwikkeling. 

Daarnaast is een deel van de baten niet opgevoerd. De post grondverwervingskosten bevat 

namelijk een welvaartsbaat (de waarde van het bouwrecht) die de oorspronkelijke 

grondeigenaren ten deel valt. Deze baat is in de KKBA ten onrechte genegeerd. Bovendien 

geeft de KKBA onvoldoende inzicht in de baten van de infrastructuur. De baten van 

infrastructuur zijn overschat. De baten en kosten van de A12 Parallelinfrastructuur kunnen 

namelijk niet volledig toegerekend worden aan de ontwikkeling van de Zuidplaspolder. 

Informatie over welke baten en kosten van de infrastructuur wØl aan de ontwikkeling van de 

Zuidplaspolder kunnen worden toegerekend ontbreekt. Verder ontbreken de baten van de aanleg 

van de halte Gouweknoop en de aanleg van de N219. De uiteindelijke beoordeling van het 

project hangt af van de baten van de infrastructuur. Ons advies is om deze baten te laten 

inschatten. 

De hoogte van de bijdrage uit het Nota Ruimte Budget moet in verhouding staan tot de niet-

inbare baten. Als we de infrastructuurbaten buiten beschouwing laten gaat het om de niet-inbare 

baten van de posten die bij ’blauw en groen’ genoemd staan; 26 miljoen euro en de PM posten 

bij de effecten op open ruimte en verrommeling. Ook hierbij moeten de niet-inbare baten van 

infrastructuur opgeteld worden.  

Tot slot is onduidelijk waarom voor de financiering van de grondverwerving voor natuur in 

plaats van de bestaande budgetten de Nota Ruimte-gelden zouden moeten worden benut. 

Het eindoordeel ten aanzien van dit project is hierdoor gemengd.  
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10 Beoordeling project Oude-Rijnzone  

Algemene informatie  

De KBA op hoofdlijnen Oude-Rijnzone is uitgevoerd in opdracht van het Projectbureau Oude-

Rijnzone door Buck Consultants International. Op verzoek van het Ministerie van VROM 

beoordeelt het Planbureau voor de Leefomgeving (in samenwerking met het Centraal 

Planbureau) in deze notitie het project en de uitgevoerde KBA in het kader van de 

Verkenningfase Nota Ruimte Budget. 

Korte projectomschrijving 

De Oude-Rijnzone is ØØn van de transformatiegebieden in het Groene Hart en is benoemd als 

ØØn van de tien icoonprojecten in het uitvoeringsprogramma Groene Hart. De Oude-Rijnzone 

bestrijkt het gebied tussen Leiden en Woerden. In het project werken verschillende gemeenten 

samen bij het realiseren van de bouwopgaven. Het project Oude-Rijnzone is een integraal 

project dat voorziet in woningbouw (2305-2405 woningen op woningbouwlocaties en 430-630 

woningen op transformatielocaties), de herstructurering (183 ha) en aanleg van nieuwe 

bedrijventerreinen (125 ha), de verbetering van de infrastructuur en de aanleg van natuur- en 

recreatiegebieden (120 ha).
48

 Door deze integrale aanpak beoogt het project bij te dragen aan 

het creºren van een hoogwaardige en duurzame omgeving voor wonen, werken en recreºren Øn 

het realiseren van ecologische en recreatieve verbindingszones waardoor het noordelijke en 

zuidelijke deel van het Groene Hart met elkaar worden verbonden.  

Nota Ruimte Budget-claim 

Het is nog onduidelijk welke financiºle claim het project Oude-Rijzone gaat indienen voor het 

Nota Ruimte Budget.  

10.1 Legitimiteit en subsidiariteit 

Het project Oude-Rijnzone - waarin de bouwplannen van de samenwerkende gemeenten op 

elkaar zijn afgestemd � beoogt bij te dragen aan het open houden van het Groene Hart, de 

verbetering van de ecologische en recreatieve noord-zuidverbinding en het tegengaan van 

verrommeling. Zodoende draagt het project bij aan het overheidsdoel om de ruimtelijke 

kwaliteit van het Groene Hart te verbeteren. Het behoud van het open karakter van het Groene 

Hart heeft niet alleen betekenis voor de samenwerkende gemeenten in dit project, maar heeft 

ook nationale betekenis. Maatschappelijk rendabele projecten kunnen met rijksmiddelen 

worden ondersteund, als ze anders niet van de grond komen. Met name de investeringen in 

natuur, landschap (of investeringen die verlies voorkomen zoals herstructurering van 

 
48

 Dit zijn de aantallen woningen en hectares waarmee in de KBA wordt gerekend. 



 97 

bedrijventerreinen) en recreatieve voorzieningen maken een overheidsbijdrage voor het project 

legitiem omdat dergelijke investeringen vanwege het collectief goed karakter op de markt geen 

of onvoldoende aanbod uitlokken. Een bijdrage uit publieke middelen voor het project Oude-

Rijnzone is derhalve legitiem. 

 

De baten van het openhouden van het Groene Hart en de verbetering van de ruimtelijke 

kwaliteit slaan niet alleen neer in de samenwerkende gemeenten van het project, maar ook in de 

omringende gemeenten. Daarom is ook de provincie een aangewezen partner bij de financiering 

van het project. Als de provincie niet de financiºle ruimte heeft om het project mede te 

financieren, ligt een bijdrage van de Rijksoverheid voor de hand. Medefinanciering door het 

Rijk ligt ook in de rede omdat het openhouden van het Groene Hart een nationaal doel is. Een 

eventuele Rijksbijdrage moet wel in redelijke verhouding staan tot de omvang van de niet via 

de markt inbare maatschappelijke baten van het project.  

 

Overigens bleek tijdens de fact-finding bijeenkomst (op 1 september 2008) dat voor ØØn van de 

deelprojecten reeds een zogenoemde TOPPER-subsidie is toegekend. Dit is een subsidie van 

het Ministerie van Economische Zaken voor de herstructurering van bedrijventerreinen. 

10.2 De effectiviteit van het project 

De beoogde bundeling van woningbouw en bedrijventerreinen voorkomt verlies van de groene 

ruimte. Het project draagt effectief bij aan het doel om zowel te voorzien in ruimte voor 

verstedelijking (wonen, werken, infrastructuur) als aan het doel om de 

landschappelijke/recreatieve kwaliteit van het omringende Groene Hart te beschermen dan wel 

te versterken. Overigens is het denkbaar dat een andere keuze van bouwlocaties (bijvoorbeeld 

compact bouwen bij Alphen aan de Rijn) evengoed zou bijdragen aan het openhouden van het 

Groene Hart. 

Woningbouw 

Het plannen van woningbouw rondom de haltes van de Rijn-Gouwelijn heeft voordelen: 

woningbouw in grotere groene eenheden wordt zo voorkomen. Wel is bij deze ruimtelijke vorm 

van de verstedelijking een kanttekening te plaatsen. Het risico bestaat namelijk dat een bandstad 

ontstaat die op gespannen voet staat met het streven naar de groene noord-zuidverbindingen 

(�vensters�) in het landschap. De plankaarten in de Transformatievisie 2020 geven namelijk aan 

dat het bouwen in knoopvorm rondom haltes resulteert in een langgerekte band. Dat lijkt met 

name tussen Zoeterwoude en Hazerswoude-Rijndijk een probleem op te leveren. Door te 

bouwen in een relatief smalle strook langs de nieuwe spoorlijn, de Oude Rijn en de N11, lijkt 

het noord-zuidvenster tussen deze kernen te worden dichtgebouwd. Op de overzichtskaart van 

de hele Oude- Rijnzone markeren forse groene pijlen dit venster, terwijl op de betreffende 
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deelgebiedskaart (Transformatievisie 2020, p. 26) de bebouwingsband het venster vrijwel 

volledig lijkt af te sluiten. Navraag leert dat de betrokken partijen zich van dit risico bewust 

zijn.
49

 Zij erkennen dat de groene pijl op de overzichtskaart forser uitvalt dan de plannen in het 

deelgebied kunnen waarmaken. Ze geven echter tegelijkertijd aan dat het project in het gebied 

tussen Hazerswoude en Leiden wel degelijk in de aanleg van een groene buffer voorziet om een 

groen venster te garanderen. 

10.3 De efficiëntie van het project 

De KBA op hoofdlijnen Oude-Rijnzone door Buck Consultants International (BCI, 2008) heeft 

als doel om de besluitvormers een beeld te geven of een rijksbijdrage goed besteed geld is. De 

KBA Oude-Rijnzone brengt hiertoe de lange-termijneffecten van het project in beeld (BCI, 

2008, p.3). Volgens de KBA heeft het project een positief saldo van 18 miljoen euro (zie tabel 

1). Dit betekent dat de geïnvesteerde middelen in het project (van alle partijen, niet alleen van 

het Rijk) een maatschappelijk rendement hebben van meer dan 5,5%. Volgens de KBA is het 

derhalve goed besteed geld; het project is maatschappelijk efficiºnt. Wel zijn de nodige 

kanttekeningen bij de KBA te plaatsen over de meerwaarde van het integrale karakter, de 

afbakening van het project, het gehanteerde nulalternatief en de landschapseffecten. 

Tabel 10.1 Totaaloverzicht KBA Oude-Rijnzone (NCW in miljoenen euro’s) 

 Kosten Baten Saldo 

    
Woningbouwlocaties - 80,8 107,5 26,7 

Sociale woningbouw  5,4  

Waardering bouwen in ORZ (en sparen 

landschap groene hart) 

 PM  

Nieuwe bedrijventerreinen - 95,9 120,7 24,8 

Herstructurering oude bedrijventerreinen  - 164,4 82,2 - 82,2 

Vermeden kosten onderhoud  16,4 16,4 

Ruimtebesparing  3,4 3,4 

Woongenot  16,7 16,7 

Stijging grondwaarde  38,9 38,9 

Infrastructuur - 141,7  - 141,7 

Reistijdwinst  116,1 116,1 

veiligheid  PM  

Groen en recreatie - 42,1  - 42,1 

Bestaanswaarde groen  6,7 6,7 

Woongenot (1700 woningen meer in het groen)  25,5 25,5 

gebruikswaarde  3,5 3,5 

Natuur, milieu, waterberging  PM  

Totaal - 524,9 543 18,1 
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 Tijdens de bespreking naar aanleiding van de conceptbeoordeling van het PBL van de KBA Oude Rijnzone d.d. 5 

november 2008. 
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Integrale karakter 

Het voordeel van integrale gebiedsontwikkeling is dat de verschillende onderdelen van het 

project elkaar kunnen versterken. In de KBA Oude-Rijnzone zou deze wisselwerking beter 

geºxpliciteerd kunnen worden. Nu rijst de vraag of woningbouw op verouderd bedrijventerrein 

om herstructurering hiervan te kunnen financieren (door verevening en grondwaardestijging) 

echt een voorbeeld van integrale aanpak is. Omwille van het overzicht is de KBA Oude-

Rijnzone opgesplitst in functionele onderdelen, waardoor de meerwaarde van integrale 

gebiedsontwikkeling minder goed zichtbaar is. Wel wordt betoogd dat alle onderdelen nodig 

zijn om de integrale meerwaarde te waarborgen. Zo wordt geduid dat bundeling om slimme 

inrichting vraagt. 

 

In tweede instantie zijn de kosten en baten van het project voor de afzonderlijke ruimtelijke 

clusters gepresenteerd
50

. Vier clusters hebben een positief baten-kostensaldo en vier clusters 

hebben een negatief baten-kostensaldo. Het saldo voor Polder Achthoven is het negatiefst 

(-13,9 miljoen euro) omdat tegenover de kosten voor herstructurering en aanleg van groen en 

recreatie beperkte baten staan. Derhalve oogt deze optie van bedrijfsverplaatsing en sanering 

om grond aan de natuur terug te geven als een dure optie. Het negatieve saldo voor Alphen a/d 

Rijn/Rijnwoude (-5,9 miljoen euro) wordt onder andere veroorzaakt door de aanleg van de 

Maximabrug en de Nieuwe brug over de Heijmanswetering terwijl de daardoor veroorzaakte 

reistijdwinst niet opweegt tegen de investeringskosten van deze infrastructurele aanpassingen. 

De negatieve saldi van de andere twee clusters zijn beperkt, te weten �2,9 en -0,8 miljoen euro. 

In hoeverre er wisselwerking tussen deze clusters bestaat - anders dan de algemene opmerking 

dat sommige baten niet gerealiseerd kunnen worden als andere onderdelen van het project niet 

doorgaan (BCI, 2008, p. 17) - is niet duidelijk. Derhalve kan niet worden beoordeeld of het niet 

uitvoeren van ØØn van deze ruimtelijke clusters de baten in andere clusters beïnvloedt. 

Afbakening van het project 

In de Transformatievisie 2020 is het woningbouwprogramma voor de Oude-Rijnzone berekend 

op basis van de programma�s van vier gemeenten: Bodegraven, Alphen aan den Rijn, 

Rijnwoude en Zoeterwoude. Dit terwijl de Transformatievisie zes Oude- Rijnzonegemeenten 

identificeert: de genoemde vier gemeenten plus Leiden en Leiderdorp. Hoewel deze twee 

gemeenten niet tot het Groene Hart behoren, bestaat er vanuit de optiek van het functioneren 

van de woningmarkt geen scherpe scheidslijn tussen de woningbouwopgave van Bodegraven, 

Alphen aan den Rijn, Rijnwoude en Zoeterwoude enerzijds en Leiden en Leiderdorp anderzijds. 

De woningmarkt functioneert immers op een regionale schaal. Bovendien is een van de 

uitgangspunten van het project Oude-Rijnzone dat door middel van regionale afstemming de 

 
50

 Ten behoeve van de bespreking naar aanleiding van de conceptbeoordeling van het PBL van de KBA Oude Rijnzone d.d. 

5 november 2008 werd de notitie Opsplitsing posten KBA Oude Rijnzone in clusters door BCI opgesteld. 
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landschappelijke kwaliteiten van het Groene Hart worden beschermd. Hoewel het niet 

meenemen van Leiden en Leiderdorp in de KBA vanuit bestuurlijk oogpunt begrijpelijk is, ligt 

het wel in de rede om - zoals in de Transformatievisie geïdentificeerd - bij de 

woningbouwopgave in ieder geval ook de twee gemeenten buiten het Groene Hart te betrekken 

en zo mogelijk aan te sluiten bij een iets ruimere woningmarktregio. De KBA Oude-Rijnzone is 

hierover niet expliciet.  

 

Hoewel de KBA aangeeft dat het project Oude-Rijnzone een positief saldo heeft, is het niet 

duidelijk of deze locatie ook vanuit een nationaal perspectief een optimale locatie is. De KBA 

beperkt zich tot de Oude-Rijnzone, maar wat betreft de woningbouwopgave zou er volgens de 

KBA in het nulalternatief �in een groter gebied dan de Oude-Rijnzone� (BCI 2008, p. 14) 

worden gebouwd. Dat kan vervelend zijn voor de betrokken gemeenten, maar hoeft vanuit een 

nationaal perspectief geen probleem te zijn. Immers, hoewel de bescherming van de kwaliteiten 

van het Groene Hart door de compacte nieuwbouwplannen in het projectalternatief goed uit de 

verf komt, is onduidelijk waarom het Groene Hart bij bouwplannen buiten de Oude-Rijnzone 

sterker zou worden aangetast. Ook elders in het Groene Hart zijn immers compacte plannen 

mogelijk.  

Bedrijventerreinen  

De beoogde aanleg van nieuwe bedrijventerreinen is in de KBA gebaseerd op de verwachte 

ruimtevraag als gevolg van de geraamde economische groei (circa 75 ha). Daarnaast worden er 

nieuwe bedrijventerreinen aangelegd voor bedrijven uit de transformatiegebieden (circa 25 ha) 

en voor overloop uit de regio Leiden (circa 25 ha).
51

 Op basis van de achterliggende studie naar 

vraag en aanbod van bedrijventerreinen blijkt dat de Rijnstreek-Plus (en daarmee ook de Oude-

Rijnzone) in het verleden een overloopfunctie voor omliggende regio�s heeft vervuld 

(ECORYS, 2007). De uitbreiding van de hoeveelheid bedrijventerrein is namelijk circa 

tweemaal zo groot geweest dan nodig was om de ruimtebehoefte van de in de regio aanwezige 

bedrijven te faciliteren. Op de helft van het uitgegeven bedrijventerrein hebben bedrijven uit 

andere regio�s zich gevestigd. Het aanbod van bedrijventerreinen in de aangrenzende Holland-

Rijnlandregio is namelijk beperkt, terwijl de vraag naar bedrijventerreinen hier juist hoger is 

dan in de Rijnstreek-Plus.  

 

De onderstaande tabel geeft de ruimtevraag weer op basis van de historische uitgifte en op basis 

van het model SPECTRA van ECORYS dat de ruimtevraag raamt op basis van economische 

groeiverwachtingen. De ruimtebehoefte op basis van historische uitgifte van de Rijnstreek-Plus 

verschilt weinig ten opzichte van die van Holland-Rijnland. De ruimtevraag op basis van de 

 
51

 Over de behoefteraming voor de bedrijventerreinen heeft PBL separaat advies gevraagd aan ECORYS, omdat ECORYS 

in de Transformatievisie wordt genoemd als uitvoerder van de onderliggende behoefteraming. In de rapportage van 

ECORYS aan PBL wijst ECORYS op een achterliggende onderzoeksdocument ‘Kwalitatieve match vraag en aanbod van 

bedrijventerreinen in Rijn- en Bollenstreek’ (ECORYS, 2007).  
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raming met het model SPECTRA verschilt echter aanzienlijk tussen beide gebieden. De vraag 

naar ruimte in Holland-Rijnland overtreft de ruimtebehoefte uitgaande van historische uitgifte 

met ruim 40 ha. Of de afspraak om in Oude-Rijnzone 25 ha te reserveren voor overloop een 

efficiënte keuze is, is niet te beoordelen. Dit is afhankelijk van de (meer)kosten die gemaakt 

zouden moeten worden om toch in de regio Holland-Rijnland extra bedrijventerreinen aan te 

leggen en van de maatschappelijke kosten van een (risico op een) tekort.  

Tabel 10.2 Ruimtebehoefte per cluster per regio (Ho lland Rijnland en Rijnstreek plus) in hectare, pero de 

2004-2020 

    Historische uitgifte    Spectra 

Clusters Holland Rijnland Rijnstreek plus Holland Rijnland Rijnstreek plus 

Industrie en bouw 44 41 60 25 

Consumentendiensten 4 6 17 8 

Transport, Logistiek en Groothandel 53 62 67 28 

Dienstverlening 25 20 25 10 

Totaal clusters 126 129 168 72 

     
Hogere Milieucategorieën 24 16 21 9 

Life Sciences 6 1 10 1 

 

Figuur 10.1 Rijn- en Bollenstreek 

 

 

Ter toelichting: de bovenstaande kaart onderscheidt de twee subgebieden in de regio (1) 

Holland-Rijnland (rood) en (2) de regio Rijnland-Plus (groen). Gegeven de centrale plaats van 






























































































































































































































































