Combineren van functies en kosten om beleving van A20 te verbeteren

Operatie Atlantis – “Groots” inzetten als stepping stone naar herwaardering snelweg

Notitie ter voorbereiding op gesprek met Wethouder Rotterdam

Macro-economische redenering

De prijzen voor grondstoffen stijgen, mede door de opkomst van de BRIC-economieën, steeds sneller. De schaarste en prijs van deze grondstoffen roepen activiteiten op die daarop besparen door vastgoed en infrastructuur te delen. 

Goed voorbeeld is de bio-wasmachine, die al draait in Eindhoven en in zeker tien andere plaatsen in Nederland in voorbereiding is. Het principe is dat in het kader van bodemsanering water wordt rondgepompt. Naast vervuiling wordt warmte uit dit water gewonnen. Infrastructuur wordt gedeeld. Dat scheelt enorm in de kosten en de kwaliteit van de bodemsanering stijgt, omdat ook duurzame energie wordt gewonnen.

Dit voorbeeld past goed binnen een snel opkomend debat over het zwaartepunt van de economie dat verschuift van “ontwikkeling” naar “beheer”. “Ontwikkeling” is het maken van nieuwe producten uit nieuw verworven grondstoffen. “Beheer” is het zo goed mogelijk benutten van grondstoffen binnen hun bestaande gebruik. Mooi voorbeeld uit de wereld van mobiliteit en infrastructuur is het doelgroepenbeleid dat binnen deze wereld tot nu toe een onbekend fenomeen is. Belangrijkste voorbeeld is het collectief vervoeren van zorgcliënten tussen woning en zorginstellingen. Dit kan niet alleen veel mensen uit hun auto halen, maar zelfs de drager zijn van nieuw openbaar vervoer.

Een beter beheer van de weg is niet alleen onderhoud, maar ook een betere benutting van capaciteit. Die ontstaat door zorgcliënten te laten profiteren van betere mobiliteit, terwijl de weg daardoor beter benut wordt. Zo bekeken blijkt er een enorme hoeveelheid onbenutte capaciteit te zijn. De waarde daarvan verschijnt in beeld als daaraan meer valt te verdienen dan aan het ontwikkelen van nieuwe capaciteit.

Naast de grondstofprijzen stijgen continu de kosten voor compensatie voor recht, denk aan compensatie bij nieuwbouw voor verlies aan natuur of water. Beheer spreekt veel minder dan ontwikkeling nieuwe natuurlijke bronnen aan en juist daarvoor vereist het recht compensatie. Hoe beter de benutting van grondstoffen binnen hun bestaande gebruik, hoe minder kosten voor zowel grondstoffen, als voor compensatie voor recht. Zeker de combinatie van producten zorgt voor een betere benutting, waardoor de kosten eenvoudig omlaag gaan. Deze lage kapitaallasten brengen de risico’s omlaag, waardoor initiatieven beter te financieren zijn. Dat verklaart de opkomst van de beheereconomie en van de combinatie van productie.

Micro-economische redenering

Combinatie van productie, en hoe dat kan in Schiebroek, blijkt uit onderstaande (stuk van j.l. donderdag):

Zonder afslagen heeft Schiebroek voornamelijk hinder van de snelwegen die dit stadsdeel straks geheel insluiten. Enige voordeel kan zijn het creëren van een aantal uitzonderlijke woningen die hun waarde juist ontlenen aan de snelweg. Mét afslagen neemt het profijt toe als daarmee woningen, bedrijven en andere voorzieningen in waarde stijgen vanwege een verbeterde bereikbaarheid. Tenslotte, en waarschijnlijk het meest belangrijk, kan Schiebroek profiteren van de snelweg op basis van compensatie voor nadeel. Zonder compenserende maatregelen zal een zeer druk bezet netwerk rondom Schiebroek niet kunnen bestaan. Daar moeten dus grote bedragen naar toe. Resumerend zijn er drie geldstromen richting Schiebroek en veroorzaakt door de snelweg:

1 Inkomsten uit uitzonderlijke snelwegwoningen

2 Afdrachten van vastgoed die stijgt in waarde door afslagen van de snelweg

3 Nadeelcompensatie

Nadeelcompensatie kan fysiek vorm krijgen door middel van schermen. De kosten daarvan zullen maatgevend zijn voor het uiteindelijke bedrag voor compensatie. Dit bedrag echter, zou ook in een fonds gestort kunnen worden, samen met de afdrachten voor waardestijging en met de inkomsten uit snelwegwoningen. Het fonds dat zo ontstaat, zou de hefboom kunnen zijn voor een aantal grote stedenbouwkundige ontwikkelingen direct langs de snelweg. Dit zijn gebouwen die op de laagste verdiepingen functies hebben die geen hinder ondervinden van de snelweg. Op de hogere verdiepingen neemt die hinder af en kunnen, afhankelijk van de hoogte, zelfs woonfuncties komen. Op de hoogste verdiepingen zijn die functies uniek en ontstaan de snelwegwoningen.

Belangrijk aan deze gebouwen is dat zij de rest van Schiebroek helpen afschermen van de snelweg. Om als scherm te kunnen dienen, moeten zij groot zijn. Vandaar de keuze voor grote stedenbouwkundige ontwikkelingen, en daaraan liggen meer redenen ten grondslag. Door hoogte en bouwvolume te kiezen, ontstaat niet alleen een uitstekend scherm, maar ook een opvallend gebouw, én een bruggenhoofd voor een voetgangers(fietsers)verbinding met de andere kant van de snelweg. Combinatie van gebouw met geluidscherm en met verbinding betekent een kostenbesparing.

Het fonds heeft drie geldstromen en wellicht meer. Zo kunnen er budgetten zijn om Schiebroek te ontsluiten voor voetgangers en fietsers en deze budgetten kunnen samengaan met het fonds bij een gezamenlijke investering, omdat beide daarvan voordeel ondervinden. De gebouwen winnen aan waarde door de verbinding en de verbindingen worden goedkoper, omdat minstens één bruggenhoofd al gebouwd wordt. Verder kan het feit dat er al geld is een investeerder over de brug helpen om het gebouw neer te zetten; dit mag een opvallend gebouw zijn. Hij gaat daaraan eerder verdienen als vanuit diverse fondsen (compensatie, verbindingen) wordt meebetaald.

Tenslotte dragen deze grote stedenbouwkundige verbindingen bij aan de waardevastheid van de rest van Schiebroek. Dat kan een reden zijn voor corporaties en andere eigenaren om bij te dragen aan het fonds. De mogelijkheid voor individuele bewoners van Schiebroek om ook een aandeel te kopen, geeft hen een aandeel in de waardevastheid van hun eigen leefomgeving. Langs dezelfde weg kunnen bewoners en andere gebruikers van de nieuwe gebouwen langs de snelweg ook een aandeel kopen, samen met de vierkante meters die zij kopen. Idee is om de gebruikers van de lagere verdiepingen, die hoe dan ook een lagere vierkante meter prijs betalen, daarnaast een aantal aandelen te schenken. Naarmate de waarde van Schiebroek vast blijft, wellicht stijgt, voelen zij een bijzondere band tussen de hinder die zij verdragen en de aandelen die zij daarin hebben. Schenking van de aandelen kan betaald worden uit inkomsten voor de waardevolle woningen op de hoogste verdiepingen.

Idee is dat het fonds naast de drie geldstromen gevuld wordt met geld voor verbindingen en met geld van investeerders die geloven in stedenbouwkundige ontwikkelingen langs de snelwegen in Schiebroek. Dit kunnen naast bestaande eigenaren in Schiebroek uiteenlopende investeerders zijn. Van het grootste belang is dat Rijkswaterstaat bereid is te betalen voor de nadeelcompensatie en dat geld wil inzetten voor stedenbouwkundige ontwikkelingen in plaats van schermen.

	Investeringen in Infra
	NU
	In de toekomst; meer/minder

	Publiek
	90%
	+-

	Privaat
	10%
	+

	Grote Steden Beleid
	-
	+

	Landschap
	-
	++

	Corporaties
	-
	++

	Div. eigenaren (naast corporaties)
	-
	++

	Etc
	-
	++


Tabel 1: resultaat n.a.v. bijeenkomst Duiders op 31 oktober 2008
Momenteel wordt 90% van de investering in infrastructuur gedaan door publieke partijen. 10% wordt geïnvesteerd door privaten. Wanneer er langs de A20 “grootse” gebouwen worden geplaatst met meerdere functies (geluidswering, huisvesting bedrijven, verbindingspunt met de andere kant van de snelweg en woningbouw) is de kans dat private partijen ook eerder geneigd zijn om mee te doen. Er wordt immers al vanuit drie (en wellicht meer) geldstromen geïnvesteerd in het project dat zorgt voor een opwaardering van het hele gebied. Niet alleen wordt er gezamenlijk gefinancierd en gecombineerd, ook het projectrisico wordt gedeeld en is daardoor kleiner. Dit maakt deelname aan dergelijke projecten voor privaten ook interessanter.

