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1.3 The application of different theories 
&���
��
�!��	
������
�����
���
	����
����������
��
 ������������
������
�
�����
���
�������
����
�����
 ��

��
���	��
�����������
���
���������	����
���������
 ��
����
�����-
�
�����
�
�
���1�����!
�����'��,
��� 
�

������!
��
�������>
506
���
�����������
��

���	
�� ���������
:���
�����!
��
��
������
������
����	�
�� ��
���

��������,��	
������
�����
���
	����
����������
��
� �����������
�����
���
�����
���
����
��
��������

�����
���������
5#6
&���������B�
�����
��
��������� 
������
������
��������
���
��������
�����������
5� ��

*�	
��
%-M6�
���
5I6
���
�����
�
��������
������!

 ���
��
�
�	�
�����
������
�����-
9����
����
����	
� ��
����

���
�
�
���1�����!
�����'��,�
�
'���
�=�����
���
�� ����

���
��
������
���
�����
�
��������-



1.3.1 Multi-theory 
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1.3.2 Combining complementing theories 
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1.4.1 Midden-Delfland, Land Consolidation 
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1.4.2 Midden-Delfland, recent projects 
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1.4.3 The National Landscape Laag Holland 
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1.4.4 Cross-subsidy strategies in the Bloemendalerp older  
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1.4.5 The Park Forest, Ghent Project 
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2 Model for green area protection and improvement 
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2.1 Green area protection and improvement in practi ce 
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2.2 From case study towards a model 
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2.2.1 The central terms 
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2.2.2 The interaction between the central terms 
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3 Landscape changes and the restructuring of the we lfare 
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3.1 Signs of landscape changes  
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3.1.1 Signs concerning spatial quality 
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3.1.2 Signs concerning zoning       
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3.1.3 Signs concerning land ownership 
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3.2 Struggling landscape guardians 
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3.2.1 Recreational areas 
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3.2.2 Nature conservation sites 
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3.3.1 Impact on sector departments  
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3.3.2 Direct impact on spatial planning  
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3.4 Conclusion 
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4 Market or government: The limitations of Transact ion Cost 
Theory  
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4.1 Branches of Transaction Cost Theory 
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4.3 Attempts to adopt Transaction Cost Theory  
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4.4 Institutional design based on explanatory Trans action Cost 
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4.4.1 Public bureaus as a last resort 
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4.4.2 Different subsidizing strategies 
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4.4.3 Usability of explanatory Transaction Cost The ory 
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4.5 Planning, more than a tool to lower transaction  cost between 
private parties 
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4.6 Low organization costs as a criterion? 
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4.7 Conclusion  
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5.1 Motivations for a cross-subsidy approach 
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5.1.1 Collaboration 
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5.1.2 Spatial quality 
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5.1.3 Finances 
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5.1.4 Different terms and different motivations   
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5.3 Lessons that can be applied from the Bloemendal erpolder case 
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5.4 The constraints of a cross-subsidy approach 
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5.4.1 Legal constraints 
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5.4.2 Financial constraints 
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5.4.3 Skepticism about the improvement of spatial q uality 
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5.4.4 Opposition because of rising land prices 
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6.1 Theories on networks and hierarchies 
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6.2 Hierarchical and network-oriented approaches in  practice 
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6.3 Reasons to combine hierarchical and network-ori ented 
approaches 
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6.4 Conclusion 
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7.1 The operational and strategic spatial planning- land development 
matrix 
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7.2 Roots of Dutch spatial planning and land develo pment 
rationalities 
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7.3 Consequences of mono-rational approaches  
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7.3.1 “Farmland that will become vacant” 
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7.3.2 The effect of cross-subsidy approaches on lan d prices 
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7.3.3 Mismatch between strategic and collaborativel y made plans 
and operational resources 
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7.3.4 The aim of planning  
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7.3.5 Overstretched use of strategic spatial planni ng rationalities 
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7.4 Institutional change and tensions between publi c interest and 
private rights 
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7.4.2 Cross-subsidy agreements and the “two hats pr oblem”  
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7.4.3 Cross-subsidy approaches and the z elfrealisatiebeginsel  (the 
“I develop the project” principle) 
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7.4.4 Compulsory purchase for green types of land u se 
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7.4.5 Public interest versus private rights 
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7.5 Conclusion 
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8 Slow Planning and incremental institutional chang e 
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8.1 Slow Planning 
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8.1.1 Dynamic planning in Laag Holland 
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8.1.2 Slow Planning in Midden-Delfland 
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8.1.3 The Slow Planning approach  
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8.2 Institutional change in planning 
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8.2.1 Institutions’ different change frequencies  
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8.2.2 Institutional system 
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8.2.3 Planning institutions at different levels 
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8.2.4 Balanced institutional system: public interes t versus private 
rights   
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Figure 8.8: Areas where compulsory purchase is allowed marked in yellow (Ministerie van de Vlaamse 
Gemeenschap, 2005)
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8.2.6 Radical change: market-coordinated spatial or der   
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8.2.7 Incremental institutional change: Midden-Delf land Act 
���
��������	
�=������
��	��
	���
���
����������
�� ��
������
������
����	�
��
�����!
��������-
����
�� �

��'�����
�����1��	����-
����
�������
����
����
���
  �����1��������
9��
��
���
������
��'
������
������ 

����	�
���
'��,-



:���	��
��
���
������
������
�!����
���
��,�
�����
 ��
 �����
��������-
��
�����
���
 �����1��������
9� �

���
��
����
��
��
�=�����
��
�
���	�
������
������
 ����	�-
����
��
���
����
'��
����	��.��
��
����	
�� �

��
���
����
����������
������������
	����
�����
��� �
�
����
�!
�	�
5&&�)�
0LG%�
��-
JJ1JM�
0$K6�

�������
	���������
�������
��
����!
���
/�������
�
 ����
<���
�����!
��
 �����1��������
�����-
���
 ��� ��1
��������
9��
5��
0LMM6
'��
�
�����
���
��
'����
��� ��
����
�������������
��	��������
���
����
�����

5<�������	���
0LL%6-
���
��
���
���������
��
���
�� �
'��
����
����
�������������
������
�����
�����
'� ��

���
�����������
��
����������
�����
���
���
��
���� ��������
�������
��
���!
�	���
��
��-
���
���
����	 ��

���
�����������
�������
��
���
�����
����,�
��
���
 ���������
��
���
)���
:������������
:��������-



��
���
�����
�����
���
��'
���
'��
������!
�������� �
��
���
�=�����	
�����=�-
���
 �����1��������
9��

'��
�����
��
�����
�
		�����
�!
���
�
������������
 ��
���
����
���
���
���������
'��,��	
����
	�
���

 �����1��������
"�
�!
*�
�������-
��������
���
���� �
����
���
����
�������������
��
���
���
��
�
��
�� ,�

��	
���
����
�������������-
���
���
���������
���
� ����
�
���	��
��
���
��������
������������
�����
�� �

����	��	
���
���
���
��	���
��
�'����
���
�����
��� ������
�������-
���
���
����������
���
���������
�� 
�

)���
:������������
:���������
���������	
��
������	 
���������������
��
���
�
�������������
���
������� ��

���
*������
������
���
 �����1��������
:�
���!����
 ������
���
��������
'����
������
���
���
9/&�
5���

�
���
9
��������
9����������6-
:����
��������
����
 ���
������!
�=�����	
4���������
"������
���
�
���

9����
5 ������
)�������,
4�����P
�
���

������
)�����
'	��� ��� >
�)4P��)6
������������
���
�������-
9

�
����
����������
�����
'��
�����������
��
�������� ��
�����������
��
���
����������
������
'���

���������������
����
���
�������
���
�����
	������� ����
�
���������
����
�������
���
�
���-
���
������ �

����
�������������
�����
����
��
���
 �����1������� �
9��
��
��
��������
��
���
	������
����1
��
������ �	

�!�����
��
'����
���
7 ���������	������8 
�
������	
�
�������
����1
��
�����
��
���
����
��� ������

�������
5������
��
��-�
0L%I(
/�������
#$$M6-





 





���
 �����1��������
9��
���
��
����
��
��
�=�����
� �
��
������
������
����	�
����
'��,��-
���
���

�������
����
��
���
	����
����
���
����
���
53��
�� �
��
��-�
#$$%6-
����
��
���
 �����1��������
9��
�� 

H
���
�������
��
�=�����	
����
�������������
��	��� �����
���
��,�
���
����
'��
����
�����'��	
�����
�

������
����
��
'��
��
�
������
����
��������'���
�� �
��
����������
���
�
��	��
��������!-
�������
���

���������

�������������
����
��
���
��������
���
� �'
���
���
��
�����

���������
��	�����
�
������

���
���
���
�
�
���
'��,��	
��
���
��	��
���
������ ��
�!����
��
���,-
����������
��
	�������
���

������
�����
��
���
 �����1��������
9��
���
��
���� 
��
��
�=�����
��
��'
��
�������
���������

������
������
����	�-












���
H
������
���
����
��
��,��
'���
�������
���
��
 �
������
�
������
������
����	�-
9����
	�
���
���

�������
����
����	��
��
�=�����	
������
������
���
 ������
��
��,�
���
 �����1��������
9��
�
�����
���

���
���
���
�����
��
���
���,�
��������-
���
 ����� 1��������
9��
'��,��
����
��
��
���
���
�=�����	

������
������
�!����-
*��
�=������
���
 �����1����� ���
9��
'��
H
���
�������
��
������!
�=�����	
����

�������������
����
���
���������
���!
��������
���
 �
���
����������
��
�=�����	
�������!
��	���-
���

��������
.����	
�!����
'��
���
��������
�!
���
���- 
��
���������
���
������
������
�����'��,
��������� ���

�=�����	
��	���.������
�
��
��
���
/��
��
:�������� ���
������
���
*������
������
���
��������
'����





 0IG


������
�)4�
���
���
9/&�-
�!
������	
���
�=�����	
� �����
������
�����'��,�
���
��'
���
'��
����
��

����	�
��������
��
�����������
���'���
�	�����
��
� �������
����
��������
����
	�
���
)���

:������������
:��������
���
��
�����
���
�������
�� ��
'���
���
����
���
�����
�
������������
��
���

����������
�
��
���
����.���
���
�������-
��
����
' �!�
���
 �����1��������
9��
���'��
��'
������
����� �

����	�
���
��
������������-


8.3 Conclusion 
:����������!
�������	
������
�����
���
������������ 
	����
�����
����
����
�������.��
��
���
���'�
���

�������
������
������
����	�
���
����
���������-
�� 
��������
'���
�����
����
��
����
����
���
�������
 ��'

7"��'
+������	8
��	��
�
�����
��
���������	
���
��� �����	
������������
	����
�����-
"��'
+������	
��
� 

'�!
��
�������
������������
��
��������
����������! 
��	�
�!�����
����������
�!
���
���	
�!������
���

���������	
���
����
�����
��
��������-
"��'
+������ 	
��H
����
�
��������
���
���������
�����������

������
������
�����'��,(
���
�������
������
������
 ����	�
���
������
"��'
+������	-
�����
����
��
�!

�=������
����
���
�������
�������
���
���
����	��	
 ������
�����
��
����	��	
����
������������!-





���
����
��
����
���
�������
��'
7"��'
+������	8
�� �
����
��
�������
���
�������
	����
�����
��
�

�!�����
������������
�����=�-
���
���	
�
������
��
 ��������
��
�������
���
�������
������������
	����

�����
���
�������
��
��
�����
������������-
�=����� �	
�������
�������	
���
��
����
��
�
����
��
���
�� 

�!������
��
��	��!
�!�����
������������
�����-
9
�� ���������
��
�
���������
.����	�
����
�'�������
��� 

�������
H
����!
���
,�!�
��
������������
��
���!��� �
������������-
"
��
�
��������
�����!
��������
��� 

�����	����
���
	������
�
����B�
�������
����
���
	� ���
���������
��
��
����
'���
��
�
�������-



���
���
������
�����

���
���
����
��	��
�������
�� ��
��������!
����
�����������!
���,��1�����

������
�����-
��
���������
�����
��
����
���������� ��
��'
�����������
�������	
��������
���
����
����� �

��
���
����������
���
�����������
��
	����
�������� ����
�����
����
��'
����-
���
����
��
���
��

��������
����
���
�������
��
"��'
+������	-
���
��� ����
����	��
��
���
�=�����	
������
������
�!����
� ��

�������
��	�
����������
������
����
���	
���
����
� �
���,�-
��
����	��
��
��
������
������
�����'��,
� ��
����

���'�!
���
����������!�
��
��
����
��,��!
����
���� �
����	��
'���
���
���
������=
�=�����	
������
���� ��
�����=�-

��
�����
��
����
���������!�
���
�=�����	
�����=�
� ���������
���
�������������
���
����	�-





&���
���
����
��
����	���
����
������
������
������ ��
�����!
���
��	��
�����!�
'�
���
�=�����
��'

������
�����
'��,
��
��
������
������
�!����-
����
 ��
������
�����
�������
'�����
�
�!�����
�
����	�
� �
���

����
��
���
�!����
����
�����
�����
�����
��
���
�! ����-
+�����������
��
����	�
������
�����
��������! 
��

�����
��
������
�����
�������	
	����
���
��������
' ���
����
����������
��
���
��	��
�!����
�
��
��
��� 

����������
��
�������!
��	���-
&���
����
����	
���� �
����	���
��
��
���������
��
����	��.�
����
�����
 ��

�'�������
��	���
��	��
��������
���
��	��
���
����� ���
�!����(
�����������
��	��
���
��
����

��!�����
���
�
�������
��������	
��	��
������
����� �	����-
����
�=������
'�!�
'���
'��,��	
��

������
������
����	��
��
��
���������
��
��������
� ����=��
���������!
���
��	��
���
��������
�����=�-
 



����	��.��	
���
����������
��
�����=�
���
��������	 
������
�����
���
	����
����������
��
������������

�����
���
�����H
�����-
������
���������	
����	��
� �
������
������
�����
�����=�
�����
��
��
�=������- 

*��
�=������
���
	�
���!
�������	
���������
������
 ����������.������
���
��������
�����
��
��
���!
�
� ��

�
������������
��'����
�
���
�������������
�����
�� ��
����������.�����
��	��
��������
������������
	�� ��

�����-
��
�=�����
�
��
�
������=
�����=�
��H
����
� ��������
��������
���
�������
����
���������

�����������-
*��
�=������
����������	
&���������B�
 �����
���
������
������
���
�
���
�������	
�
��
��
 ���
�

���������
��
���!��	
��
�
����
��'
�����
�
��
��
 ���������	�������� -
����
���
���
���
������
����

���,��1��������
������
�����
���
��
��������!
����� �
���
��
���
�
���
������
������
�!����-
)�,�'����
 �����

�����
����������
�
��
��
���
����������
��
�������! 
��	���
���
��
�������������
���
����	��
��
������� 	

������
�����
���
���
��,�
��
�
����
��������-
���
� ���	������
��
���
����������
��
�����=�
���
����
�� ��
��

�=�����
'�!
�����
��	��
��
�
����
���
����
����	
�� �'���
������	��
���
�����������
�������	
���
����

������������
��
����
����
��
:������
M-
���
��,���� ���
����
������
������
����	��
'���
��
�
������
��! 

�����������
���������
��
��'
������
�����
���
�
��� ����
������
������
���
��������
�����=�
���
���
��� ���!

���,��
��
��������-





 0IJ 


9 Conclusion 
����
�������
���
���������
���
H
������
��'
�����
� 
������
�����
���
	����
����������
��
������������

�����
'��,�
'����
��������
������
�����
'��,��	�
�� �
��'
���!
���
��
��������-
���
�����'��	
�
�1
H
�������
'���
����
�����
��
�
��������
��
���
���� 
��
����>




0- &���
���
���
�����
������������
��
	����
�����
���� 
�������
���
��'
���
���!
�������
��

������
������
������������D



#- ��
'���
�=����
���
�������
�������
���!
�
����
��
� ��������	
	����
�����>
���
���,��
��-

	���������
�������D


I-  9��
���'��,1��������
������
�����
��
������������
� �����
�����
����
�
������
���
���
����������
���

�����������
��
	����
�����
����
������D


K- &�!
��
��������
���
�
���'���
�������
�������	
���
 ����
�����������D
��'
����
����
������

������
�����
���
	����
����������
��
������������
� ����D



G- ��
���
�����
������������
��
���
���������
���
���� �
������
������
�����=�
��H
���
����
�!�����

�������	
����������
���
���
�������
������
������
� ���	��
��������!D




*�����
����
�����
����
���������
�����
H
�������
�� 
��������
��
����
�����-
�����
��
��,��
����

���������������
���
�
��'
������
�����
���
	����
�� ��������
��
������������
�����
���
��
��������
��

	������
����
����
�����������!�
��
���
/����������- 
�
���	
����
��������
��'
�����
'���
����������
��� 
�

�����	
���������	!
��
�����������
:���
�����!�
���
 ��
��������	
��������
����
���
������
��
�������	�

��'
���
���������
��
	������-
�����
���������	����
 ������������
'���
��
����
����
��
"������
L-I-





9.1 What is going on? 
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9.1.1 Soft Planning 
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9.1.2 Preservation instead of creation 
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9.1.3 Recurring costs 
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9.1.4 Future of metropolitan farmers 
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9.1.5 Cross-subsidy strategies 
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9.1.6 Model for green area protection and improveme nt 
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9.1.7 The restructuring of the welfare state 
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9.1.8 Slow Planning and incremental institutional c hange 
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9.1.9 Spatial planning and land development 
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9.2 Recommendations for practice 
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9.2.1 General recommendations 
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9.3 Methodological implications 
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9.3.1 Exploring a transaction cost methodology 
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9.3.2 Multi-theory approach 
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Appendix B: Dutch text compensation 
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Appendix C: Dutch text dynamics 
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Samenvatting (Dutch Summary) 
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