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Deel 1: Comparatieve methoden



Methoden Internationaal Comparatief Onderzoek

• A. Internationaal vergelijken
o Doel: verklaringen vinden voor overeenkomsten en verschillen door 

(internationale/case) praktijken op een systematische manier te vergelijken.

• B. Internationaal lessen trekken 
o Doel: lessen trekken (inspiratie best practices, leren van ervaringen, 

transfereren van beleid/instrumenten) uit de buitenlandse praktijk voor
(problemen/opgaven uit/in) de eigen praktijk.

• Methodologische basisregel:
o “Comparative analysis requires the things being compared to be 

commensurable, but not necessarily identical” (Pickvance, 2001: 17).
o “They need to be conceptually equivalent, which means that one can study 

them with the same conceptual (theoretical) constructs or models” 
(Heurkens (2012, 122). 
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Aandachtspunten comparatief onderzoek

1. Het belang van contextuele/institutionele verschillen en 
overeenkomsten voor het trekken van lessen.

2. Toepassen van geschikte conceptuele modellen die 
assisteren bij gestructureerd internationaal (case) 
vergelijkend onderzoek.

3. Besef van verschillende niveaus van lessen trekken vanuit 
buitenlandse praktijken.
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Institutioneel vergelijken (model)

Instituties bij vastgoedontwikkeling: niveaus & mechanismen

Squires &
Heurkens 

(2016)
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Cases vergelijken (model)

Systeemleer: 
niveaus & 
relaties

Heurkens 
(2012)
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Heurkens (2012)
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Voorbeeld: Case vergelijking (UK-NL)



Heurkens (2012)
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Lessen trekken methode (model)

• 3 niveaus van lessen trekken
• Transfeerbaarheid van lessen
• Systeem- of contextafhankelijk



Heurkens (2012)
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Voorbeeld: Inspirerende lessen (UK>NL)

• Bepalen van (insprirerende) lessen
• Bepalen van relevante institutionele/contextuele kenmerken
• Basis voor kwalitatieve argumentatie voor waarschijnlijke overname



Voorbeelden MCD Scripties (US & UK)
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Deel 2: Publiek-private 
verhoudingen & rollen



Publiek-private waarden & macht shifts
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Heurkens (2012)



Stedelijke governance shifts (NL)

1. Power shift
Van publieke naar
private/maatsch. actoren

2.   Markt shift
Van aanbod- naar vraag-
gedreven ontwikkeling

3.   Planning shift
Van ontwikkelings- naar
coalitie/uitnodigings-
planologie

Heurkens (2012)
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Publiek-privaat-maatschappelijke
verhoudingen (NL)
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Rijnlands versus Angelsaksisch
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Europese welvaart-economische & 
planning systemen
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Nadin (2011)



Prioritaire dimensies in samenwerkings-
relaties (internationaal geografisch)

Volgorde belangrijkheid van maatschappij-bepalende parameters:

• Europa: 1) organisatorische, 2) relationele, 3) juridische dimensie
• Amerika: 1) juridische, 2) organisatorische, 3) relationele dimensie
• Azie: 1) relationele, 2) organisatorische, 3) juridische dimensie

Kanttekening:
• Grove schets, doet geen recht aan lokale specifieke contexten
• Niet-wetenschappelijk gefundeerd (Evers, 2009)
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Rijnlands versus Angelsaksisch
Welvaart-economische principes
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Rijnlands versus Angelsaksisch
Urban Governance principes

22



Nederland versus Engeland
Ruimtelijk-planologische principes
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Publiek-private verhoudingen in SGO

The practice of urban development is shaped by an intensive formal and
(foremost) informal interaction between public and private actors. 

Classic economic theories based on a strict demarcation between
public and private domains do not sufficiently align with this practice. 

They offer an increasing limited explanation about the results of 
projects (in terms of price formation, progress and delivered quality).

Existing theories should be complemented with new insights into the
interaction between ‘the state’ and ‘the market’.

Adams & Tiesdell (2010)
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Publiek-private verhoudingen in SGO 
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Privaat-gestuurde gebiedsontwikkeling

Een samenwerking tussen publieke en private partijen,
gekenmerkt door een formele publiek-private 

rolverdeling en gebaseerd op een kaderstellend publiek 
programma van eisen,

waarbij de risico’s, opbrengsten en 
verantwoordelijkheden voor de planvorming, grond- en 

vastgoedontwikkeling (en beheer/exploitatie) 
bij private partijen liggen. 

26



Breder internationaal fenomeen

“… the state to an increasing extent
delegates planning and development 
powers market and civil society actors.”

“This has created urban development 
practices that are characterized as ‘private 
sector-led, whereby private actors take a 
leading role and public actors adopt a 
facilitating role in managing the delivery of 
urban development projects.”

Heurkens (2018; 108)

Privaat-gestuurde gebiedsontwikkeling
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Privaat-gestuurde gebiedsontwikkeling

Heurkens (2018)
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New York 
Highline

Privaat-gestuurde gebiedsontwikkeling

Seattle
South Lake 

Union

Bristol 
Harbourside
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Liverpool 
One



Publieke rollen

30

Verheul et al. 
(2017)



Private partijen en duurzaamheid
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Duurzame gebiedsontwikkeling

Voorbij nakomen regels: 
integrale strategie + kernwaarde!



Veranderende private rol(len)
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Heurkens
(2020)



Veranderende maatschappelijke rol
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• Initiëren: meer betrokkenheid bij, 
ondernemerschap en initiatieven in eigen
directe leef-omgeving (o.a. door Covid)

• Participeren: bereidheid om mee te 
denken en te co-creeren met andere
partijen (beter geïnformeerd & 
geëmancipeerd (o.a. door internet)

• Kritiseren: verantwoordelijk houden van 
publieke en private partijen voor niet-
legitieme en/of niet-duurzame daden

• Contesteren: bereidheid tot actie a.g.v. 
ongewenste praktijken om daarmee
andersoortige beslissingen af te dwingen
(o.a. Just City, woonprotest, klimaatmars)
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Deel 3: Leren van de
Amerikaanse SGO praktijk



Stedelijke planning in Amerika
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Stedelijke planning in Amerika
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Institutionele kenmerken Amerika

Context (grove basis)
• Neoliberaal, beperkte rol overheid, vertrouwen in markt, actief burgerschap

Publieke rollen & instrumenten (binnen planning systeem) 
• Richting geven > stedelijk beleid > Comprehensive Plans
• Regulering > Land Use Zoning plans (scheiding functies), Form-based Codes
• Stimuleren > markt incentives via Air Rights, TDRs & Up-Zoning

Private & maatschappelijke rollen & instrumenten
• Private partijen betrekken burgers in plannen > Community Benefit Agreements 
• Private partijen beheren openbare ruimte > Business Improvement Districts
• Private en maatschappelijke partijen initieren > Unsollicited Proposals
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Transfereren (instrumenten): 
Air Rights & TDR

Air Rights & Transfer of Development Rights (definities)

• Air Rights zijn wettelijke mogelijkheden vastgelegd in het Zoning Plan 
om de ruimte boven en plot met vastgoed te ontwikkelen. 

• Transfer of Development Rights (overdraagbare ontwikkelingsrechten) 
is een methode waarmee ontwikkelaars de ontwikkelingsrechten van 
bepaalde percelen binnen een aangewezen "zendendistrict" kunnen 
kopen en de rechten kunnen overdragen aan een ander "ontvangend 
district" om de dichtheid van hun nieuwe ontwikkeling te vergroten.
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Werking instrumenten Air Rights / TDR

Maximale hoogte
(Zoning Plan)1

Ontwikkelingsmogelijkheid
verdwijnt

2

3

Voorgestelde ontwikkeling
(Air Right) Transfer van

rechten (TDR)
5

4 Mogelijkheid tot 
ontwikkeling elders



Transfereren (instrument): 
Incentive/Up-zoning

Incentive/up-zoning (definitie)

• Incentive/up-zoning is een publiekrechtelijke regeling (vastgelegd in 
een Zoning Ordinance welke aanpassingen aan een zoning plan 
mogelijk maakt) gefundeerd op een vastgelegde maximale 
bebouwingshoogte (“as of right”) in het Zoning Plan, waarbij een 
nieuwe ontwikkeling in bepaalde gebieden extra 
(gebouw)vloeroppervlakte kan krijgen in ruil voor (gebiedsspecifieke) 
private ontwikkelbijdragen aan publieke doeleinden. 

• Upzoning voegt in feite een extra publiekrechtelijke condities toe aan 
de Air Rights en Transfer of Development Rights van private partijen 
voor een specifieke locatie en geeft gemeente onderhandelingsruimte.
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Transfereren (instrumenten)

Transfereerbaarheid instrumenten naar NL (argumentatie)
• Zowel Air Rights, TDRs en Incentive/up-zoning vormen (een set van) 

potentieel interessante additionele (specifieke) 
omgevingsplanregelingen in Nederlandse steden. Hiermee kan zowel 
(ruimtelijk-programmatische) marktflexibiliteit als privaat financieel 
verdienvermogen ontstaan, en kunnen publieke doelen gefinancierd en 
gerealiseerd worden. 

• Gezien de vergelijkbare publiek- en privaatrechtelijke basis van deze 
Amerikaanse instrumenten en het Nederlandse omgevingsplan, 
ontwikkelrechten, en anterieure overeenkomsten kan er een 
ontvankelijke juridische basis zijn voor transfereerbaarheid.

• De Amerikaans praktijk laat wel zien dat deze instrumenten vooral 
worden toegepast in binnenstedelijke gebieden waar veel 
marktvraag/druk is, en waar publieke partijen stedelijke verdichting 
ambities hebben.
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Leren (principes): publiek-private rollen
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Case: South Lake Union (SLU)
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• Incrementeel

• Plot by plot

• Vulcan RE

• Meerdere
private 
partijen

Pryne (2010)
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Publiek-private rolverdeling (principes)

Private rollen
• Vulcan real estate (bedrijfs-gestuurde gebiedsontwikkeling)
• Grondaankoop, vastgoedontwikkeling en -beheer
• Betrekken gemeenschap in planvorming
• Geen chain stores maar lokale retail/bedrijven ‘first’ (identiteit)
• Bijdrage publieke ruimte (perceel//park/storm water) via ‘up-zoning’

Publieke rollen/instrumenten
• SLU Public realm plan, Design guidelines & framework
• SLU Economic/fiscal/environmental impact statements
• Seattle Comprehensive plan / SLU Neighborhood plan
• SLU Land use zoning plan (mixed-use, up zoning incentives)
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Leren (principes): Publiek-private rollen

Les 1: Publieke waardes & privaat rendement (regulering/stimulering)
• Reguleren: slimme regulering maakt private financiering van publieke

doelen mogelijk: publieke up-zoning + private ontwikkelbijdrage.
• Stimuleren: hogere bebouwingshoogte leidt tot relatief veel extra privaat

rendement, en ontwikkelbijdragen leveren publieke waarde op.

Les 2: Duurzame private gebiedsontwikkeling gebaat bij duurzame
bedrijfstrategie
• Maatschappelijk/duurzaam verantwoord ondernemen gebaseerd op een

(filantropische) bedrijfsstrategie vormt de basis van ruimtelijke keuzes
en lange termijn investeringen.
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Conclusies

Deel 1 Comparatieve methoden
• Institutioneel vergelijken: belang conceptuele modellen
• Lessen trekken: belang van leerniveaus voor transfereerbaarheid

Deel 2 Publiek-private verhoudingen & rollen
• Publiek-private verhoudingen internationaal verschillend
• Institutionele context bepalend, gaandeweg veranderde praktijken

Deel 3 Leren van de Amerikaanse SGO praktijk
• Instrumenteel transfereren gelimiteerd vanwege juridisch-fiscale context
• Inspiratie/leren van publiek-private-maatschappij rollen makkelijker
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Veranderende SGO-praktijk Nederland?
• Andere rolinvulling en –verhouding publiek-privaat-maatschappij? 
• Hoe beïnvloedt dit de praktijk van stedelijke gebiedsontwikkeling?
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