








Founding Partners
Praktijkleerstoel  
Gebiedsontwikkeling

De Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling is in augustus 
2006 in het leven geroepen door een combinatie van 
publieke en private partijen, verenigd in de Stichting 
Kennis Gebiedsontwikkeling (SKG). De SKG geeft met
de instelling van de praktijkleerstoel inhoud aan haar
missie: het leveren van een bijdrage aan het behoud en 
verbeteren van de gebruiks-, belevings- en toekomst-
waarde van de gebouwde omgeving. Het onderzoek- 
en onderwijsprogramma van de praktijkleerstoel is 
verbonden aan de afdeling Real Estate and Housing van 
de Faculteit Bouwkunde TU Delft.

De Founding Partners van de praktijkleerstoel zijn:
Ministerie van VROM (Chris Kuijpers), TU Delft 
(Hans de Jonge), AM (Peter Noordanus), Amvest 
(Heleen Aarts), Bouwfonds Ontwikkeling (Walter de 
Boer), Heijmans Ontwikkeling (Willem de Jager), ING 
Real Estate (Anneke de Vries), Synchroon (Bart van 
Breukelen), NS Poort (Barend Kuenen), Ymere (Stefan 
Schuwer), SADC (Ruud Bergh), gemeente Amsterdam 
(Klaas de Boer) en provincie Noord-Brabant (Paul Rüpp). 
Inmiddels hebben zich de provincie Noord-Holland en 
de Dienst Landelijk Gebied aangesloten.    

Deze publicatie was zonder onze Founding Partners 
niet mogelijk geweest, daarom willen we hen speciaal 
bedanken voor hun support in de afgelopen drie jaar. En 
kijken we uit naar een vruchtbare samenwerking in de 
komende drie jaar.



Gebiedsontwikkeling staat voor een manier van 
werken waarbij overheden, private partijen en andere 
betrokkenen in een gebied tot integratie komen 
van planvorming en ruimtelijke investeringen, 
met als uiteindelijk resultaat de uitvoering van 
ruimtelijke projecten1. Als wetenschap betreft het 
een jong kennisdomein. Onderzoek gebeurt zowel 
vanuit de technische als de sociale wetenschappen. 
Daarbij werken we samen met verschillende 
andere leerstoelen, zowel binnen als buiten de 
faculteit Bouwkunde van de TU Delft. Relevante 
vakgebieden en kennisperspectieven zijn onder 
meer vastgoedkunde, stedenbouw, bestuurskunde, 
planologie, organisatiekunde, economie en recht. 
In het onderzoek Breien aan gebiedsontwikkeling 
wordt aangetoond dat de interactie tussen 
wetenschap en gebiedsontwikkelingen zich moeilijk 
in één analytisch kader laat vangen. Afhankelijk 
van tijd, context en actoren wordt wetenschap 
opportunistisch en selectief ingezet om processen te 
beïnvloeden en doelen te bereiken. Deze processen 
impliceren verschillende rollen voor wetenschap en 
wetenschappers tijdens de verschillende fasen in 
het gebiedsproces2. Wij herkennen deze observaties. 
Zo hebben we de afgelopen drie jaar kwesties op de 
maatschappelijke agenda gezet, in samenwerking 
met de praktijk bijgedragen aan het ontwikkelen van 
kennis, methodieken en vaardigheden en toegepast 
onderzoek verricht.

Binnen de praktijkleerstoel hanteren we een 
schema met de verschillende ingrediënten van 
gebiedsontwikkeling als basis voor ons onderzoek.
Centraal in dit schema (p.10) staat het gebied. 
Iedere opgave kent immers zijn eigen scope en 

Verantwoording



heeft specifieke condities. De lagenbenadering3 kan 
fungeren als hulpmiddel om de inhoudelijke condities 
in beeld te brengen. Daarnaast is grondeigendom een 
bepalende conditie.
Het gebiedsontwikkelingsproces kent verschillende 
fasen: voorverkenning, verkenning, planstudie met 
haalbaarheidsonderzoek, businesscase, realisatie en tot 
slot, beheer en onderhoud4. Binnen deze fasen spelen 
de verschillende ingrediënten in het schema een rol, 
al dan niet in samenhang met elkaar. Onderliggende 
kennisperspectieven van de ingrediënten vormen 
de basis voor integraal toegepast (wetenschappelijk) 
onderzoek en kennisco-creatie5.

De focus van ons werk is goed opdrachtgeverschap 
door overheid en marktpartijen bij gebiedsontwikkeling. 
Wij richten ons op praktische handreikingen voor 
een efficiënter proces en een meer duurzame praktijk 
van gebiedsontwikkeling. Duurzaamheid vatten we 
hierbij op als het gezamenlijk met betrokken actoren 
realiseren van gebruikswaarde, belevingswaarde en 
toekomstwaarde.
De Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling is drie jaar 
geleden in het leven geroepen door zowel publieke als 
private partijen. Met als doel: een brug slaan tussen 
wetenschap en praktijk en in wisselwerking met de 
praktijk gezamenlijk kennis en kunde ontwikkelen, 
bedoeld vóór die praktijk van gebiedsontwikkeling.
In dit boekje geven we de resultaten weer van onze 
onderzoeken, aanbevelingen en inbreng in het 
maatschappelijk debat. Daarnaast reflecteren wij op 
gebiedsontwikkeling in de huidige, turbulente tijd. 
Deze verkenning biedt ook aanknopingspunten voor 
onze agenda voor de komende drie jaar, de tweede 
periode van de praktijkleerstoel.





              Ontsluiting van gebieds-
ontwikkeling voor een breed publiek 
met de in juni 2007 verschenen 
publicatie De engel uit het marmer. 
Wij hebben circa 150 colleges, 
masterclasses en lezingen gegeven. 
Daarnaast zijn meer dan 100 artikelen, 
interviews en andere publicaties 
verschenen.

              Inbreng in opleidingen, 
masterclasses en dergelijke. Circa 250 
jonge mensen zijn verder geholpen op 
weg naar het concertpodium van de 
gebiedsontwikkeling.

              Theorievorming rond gebieds-
ontwikkeling, onder meer door middel 
van toepassing van inzichten uit de
complexiteitstheorie en de ontwik-
keling van methodieken ten behoeve 
van efficiënte planvorming. Dit onder 
andere in samenwerking met de 
gemeente Rijswijk. Zie ook het nieuwe 
geïntegreerde basisschema.

              Actieve inbreng in samenstellen 
en uitdragen van de nieuwe Reiswijzer 
voor selectie van marktpartijen. Onze 
focus is: ruimte voor pragmatische 
methoden, gekoppeld aan de aard van 
de opgaven.

              Wij hebben de noodzaak om de 
impasse tussen milieuregelgeving en 
gebiedsontwikkeling te doorbreken met 
succes op de politieke agenda gezet,               
inclusief de oplossingsrichtingen.

Wapenfeiten Praktijkleerstoel  
Gebiedsontwikkeling: een selectie

              Toetsing van de bruikbaarheid 
van het concessiemodel voor de 
Nederlandse praktijk, vergezeld van 
een serie aanbevelingen.

              Wij hebben de mythes over 
de Engelse aanpak van gebieds-
ontwikkeling blootgelegd en bruikbare 
elementen voor de Nederlandse 
praktijk beschreven. 

             Samen met de regionale 
Kamer van Koophandel hebben wij 
de ruimtelijk-economische koers 
van Noord-Holland Noord wezenlijk 
beïnvloed. Wij hebben de methode 
co-makership hier voor regionale 
gebiedsontwikkeling beproefd.

              Wij formuleerden - op basis 
van onderzoek - aanbevelingen 
voor de strategie en implementatie 
van rood-voor-groenprojecten en 
de Grondexploitatiewet, gericht op 
overheden en marktpartijen.

              Met conferenties - samen met 
IPO/VNG/NEPROM -, een studiereis 
naar Hamburg en Schwerin, de Weken 
van de Gebiedsontwikkeling en het 
symposium Valse Start? hebben we 
bijgedragen aan ontmoetingen en 
kennisuitwisseling tussen overheid, 
markt en deskundigen.
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In samenwerking met de leerstoel 

Housing Management (MOVe) van de TU

Delft is de toegevoegde waarde van

(commerciële) projectontwikkelaars in 

herstructureringsprojecten onderzocht. Het 

onderzoek Zij maakt het verschil bevestigt dat 

marktpartijen vooral in complexe situaties 

kunnen bijdragen aan de realisatie, zowel aan de 

voorkant bij de conceptontwikkeling als bij de 

uitvoering. Samenwerking met project-

ontwikkelaars draagt bij aan risicoreductie. 

Daarnaast kunnen marktpartijen, afhankelijk 

van de opgave en de capaciteiten van de 

corporatie, een toegevoegde waarde hebben bij 

de conceptontwikkeling, ‘vermarkting’ en 

het procesmanagement. Overigens zijn de 

meningen over een aantal onderdelen verdeeld; 

de meeste corporaties vonden het geen 

uitgemaakte zaak dat de markt beter in staat is 

tot kostenbeheersing en procesmanagement. 

Een inhoudelijke bijdrage van marktpartijen 

blijkt met name zichtbaar in het ontwikkelen 

van commerciële functies zoals kantoren 

en winkelcentra. Een ander voordeel van 

de samenwerking zagen de partijen in het 

vergroten van de acquisitiemogelijkheden. 

Uit de gesprekken kwam ook naar voren 

dat de participatie van een commerciële 

marktpartij soms de vastgeroeste verhouding 

tussen gemeente en corporatie kan 

doorbreken. De context en de match tussen 

de partijen bepalen uiteindelijk de werkelijke 

toegevoegde waarde.

Bron: Kazemi, F., V. Gruis en F. de Zeeuw, Zij maakt het 
verschil, een onderzoek naar de toegevoegde waarde van 
marktpartijen in de herstructurering, TU Delft, 2008.

Toegevoegde waarde 
marktpartijen bij 
herstructurering

Samenwerking tussen publiek en 

privaat binnen gebiedsontwikkeling 

veronderstelt een toegevoegde waarde van 

de markt aan gebiedsontwikkeling. De 

praktijkleerstoel wilde deze veronderstelling 

toetsen voor de herstructureringsopgaven 

waar corporaties een dominante positie 

hebben.







De Engelse gebiedsontwikkeling levert vijf 
thema’s op die interessant zijn voor toepassing 
in Nederland en die aangeven hoe we op een 
andere manier invulling kunnen geven aan de 
rolverdeling tussen private en publieke partijen. 

PARTNERSCHAPPEN VOOR 

VISIEVORMING
Een type samenwerking waar Nederlandse 
ontwikkelaars baat bij zouden hebben, 
wordt in het Engels enabling of co-operative 
partnership genoemd. Dit is een informeel 
samenwerkingsverband dat erop is gericht om 
belangen samen te brengen en te focussen op 
een gedeelde visie en de realisatie van die visie 
voor het gebied. Ontwikkelaars dragen bij aan 
overheidsbeleid met private investeringen. 
Partnerschappen in de hier bedoelde 
betekenis zijn in Nederland uitzondering.

PRESTATIEAFSPRAKEN
In Engeland wordt steeds vaker gewerkt met 
planning performance agreements. Hierin wor-
den prestatieafspraken gemaakt tussen ontwik-
kelaars en lokale overheden over te leveren 
producten, termijnen en kwaliteit. Dergelijke 
afspraken kunnen het proces aanzienlijk ver-
snellen, zo leert de Engelse ervaring. Dat geldt 
ook voor de kwaliteit van de professionaliteit.

INITIATIEF BIJ DE ONTWIKKELAAR
Volgens het principe van unsollicited proposal 
is het in Engeland gebruik dat ontwikkelaars 
ongevraagd voorstellen doen voor de 
ontwikkeling van een gebied. Dit impliceert 

Inspiratie uit Engeland

voor de ontwikkelaar een vroege en langdurige 
betrokkenheid bij het proces. 

PUBLIEKE TAKEN DOOR PRIVATE 

ONTWIKKELAARS
Ontwikkelaars assisteren in Engeland veelal op 
eigen initiatief de lokale overheid in de besluit-
vorming. Door het verzamelen van studies 
en onderzoeken leveren zij materiaal voor de 
gebiedsontwikkeling. Het versnelt de publieke 
besluitvorming en levert bewijsvoering voor nut 
en noodzaak van gebiedsontwikkeling, zonder 
dat dit ten laste gaat van publieke middelen. 
Deze werkwijze kan ook in Nederland de 
besluitvorming versnellen.

VROEGTIJDIG STRATEGISCH 

INVESTEREN
Strategische investeringen in het gebied, soms
zelfs lang voordat van realisatie van bebouwing 
sprake is, verhogen de waarde van het gebied:
een gebied wordt aantrekkelijker voor poten-
tiële bewoners en investeerders. Strategische 
investeringen zouden ook in Nederland meer 
toegepast kunnen worden.

Deze thema’s vormen een bron van inspiratie 
voor de Nederlandse praktijk. De komende 
jaren willen we het debat voeren over 
de mogelijke rol van deze thema’s in de 
Nederlandse gebiedsontwikkeling.

Bron: Hobma, F., E. Louw, M. Spaans, M. van der 

Veen, Leren van de Engelse praktijk, TU Delft, Faculteit 

Bouwkunde en Onderzoeksinstituut OTB, april 2008.









   













In het symposium Valse Start? evalueerde Karin 

Laglas een aantal projecten die zij als directeur 

van MAB en OVG heeft aangestuurd. Ook het 

recent bij referendum afgewezen plan voor de 

Tilburgse mega-shopping mall kwam aan de 

orde. 

De communicatie met de bevolking in 

wisselwerking met de regionale pers was in 

haar opinie het centrale struikelblok in het 

proces. Laglas: ’Het is mij niet gelukt vriendjes 

te worden met het Brabants Dagblad. Nu denk 

ik dat die shopping  mall er om een andere 

reden toch niet gekomen was, maar dat is 

hier van minder belang.’ Bij de deelnemers 

aan het symposium bracht het punt van 

Laglas veel herkenning teweeg. De Brabantse 

gedeputeerde Paul Rüpp betoogde dat bij 

de opmaat van een gebiedsontwikkeling de 

organisatie van goede burgerparticipatie lastig-

er is dan de publiek-private tafelschikking. 

Rüpp: ’Als de urgentie van het plan niet gedeeld 

wordt, zit je meteen op een achterstand. De 

vraag is echter wat het juiste moment is om 

met al deze partijen te praten en de media te 

betrekken. Doe je dat te laat, dan zullen de 

media altijd de positie van de underdog kiezen, 

nog afgezien van persoonlijke standpunten van

Niet te onder    

  



  schatten: citizen-knowledge

 individuele redacteuren.’ De praktijk laat zien 

dat het vaak om heel simpele dingen gaat: zo

speelde er een heftige discussie over het onder 

water zetten van de polder Horstermeer bij 

Hilversum. Het belangrijkste bezwaar van om-

wonenden was dat zwermen knutten, een soort

steekmuggen, het leven ondragelijk zouden 

maken.

Prof. dr. Roel in ‘t Veld maakt onderscheid 

tussen expert-knowledge en citizen-

knowledge. Politici kunnen zich er niet van 

afmaken door te blijven verwijzen naar 

onderzoeken en modellen en door te zeggen 

dat de perceptie van de burger niet juist is. 

Citizen-knowledge heeft directe toegang 

tot de media. ’En de media zijn een eigen 

wereld geworden. Zij opereren al lang niet 

meer als Hermes, de boodschapper. Zij 

herformuleren, manipuleren, laten zich 

leiden door sensatiezucht en hebben een 

eigen economische positie’, aldus In ‘t Veld. 

Dr. Imrat Verhoeven promoveerde onlangs 

op het proefschrift Burgers tegen beleid. Hij 

concludeert: ‘Als je een actiegroep actief 

wilt krijgen, dan moet je dat doen op het 

omslagpunt van angst over de plannen naar 

woede over de arrogante plannenmakers.  

Je gaat als burger naar de voorlichtingsavond, 

je wilt weten wat er aan hand is. En daar voel je 

je geminacht. De overheid moet zich realiseren 

dat alles wat ze doet een emotionele lading 

heeft’. Wat hier voor ‘de overheid’ staat, geldt 

ook voor de marktpartijen die in de voorste 

linies van een gebiedsontwikkeling acteren.

Overheden willen vaak leren om het in het 

vervolg beter te doen, zeker na frustrerende 

zeperds. Neem Groningen dat met een tweede 

poging voor herstructurering van de Grote 

Markt wél succes had. Of neem Zwolle dat met 

een groot project Beginspraak naar effectieve 

manieren van betrokkenheid van burgers zoekt. 

Wij kennen ook methoden die - mits selectief 

toegepast - hun nut in de Nederlandse praktijk 

hebben bewezen: community planning en 

mutual gains approach zijn twee voorbeelden. 

Aan de andere kant zie je soms dingen onder 

je ogen fout lopen. Zoals voorspeld weten 

drie dames op een dijkje, zich noemend De 

Kwade Zwaan, momenteel de megalomane 

planvorming rond de Schaalspong van Almere 

effectief te ondermijnen. Wat dat betreft is er 

weinig van het gestraalde project Tunnel onder 

het Naardermeer geleerd. Intrigerend.

Bron: Zeeuw, F. de, ‘Niet te onderschatten: Citizen-
knowledge’, in PropertyNL Magazine, juli 2009



De Kamer van Koophandel Noord-
Holland Noord heeft de Praktijkleerstoel 
Gebiedsontwikkeling gevraagd om 
samen met haar regionale partners een 
Ontwikkelingsperspectief met de blik op 
2015 op te stellen. Concrete aanleiding was 
de ambitie om gezamenlijk te werken aan 
een toekomstbestendige ruimtelijke en 
economische ontwikkelingsvisie, die als 
bouwsteen dient voor de Structuurvisie van 
de provincie Noord-Holland. Vergroting 
van de regionale profilering en identiteit 
van Noordwest Holland - met Alkmaar als 
informele hoofdstad - is daarbij een belangrijk 
uitgangspunt.

Gebiedsontwikkeling wordt in het 
Ontwikkelingsperspectief nadrukkelijk als 
de te volgen werkwijze geïntroduceerd. 
Gekozen is voor het sturen op een aantal 
sterke economische motoren oftewel drivers 
te weten agri-business, energie en water en 
de vrijetijdsindustrie. Later is hier ‘sterke 
steden’ aan toegevoegd. Ook is een gericht 
uitvoeringsplan opgesteld waarmee projecten 
meer integraal tot stand kunnen komen, 
waarin het organiserend vermogen in de 
regio verder wordt gemobiliseerd en waar 
taken en verantwoordelijkheden helder zijn 
omschreven.

Nieuw in de gekozen aanpak is het 
integraal bekijken van de opgaven en 
oplossingsrichtingen via een proces van 
kennisco-creatie. Gedurende een jaar is samen 
met partners in de regio aan de visie gewerkt. 

Een visie die breder is dan alleen de ruimtelijke 
opgaven alleen, een visie die ruimtelijke 
kwaliteiten verbindt met de economische 
potentie van de regio, gericht op: 

  versterking van de economie en de    
       bereikbaarheid;  

 anticiperen op klimaatverandering; 

 investeren in de kwaliteit van het leefmilieu; 

 vergroting van kennis en innovatie; 

 verbeteren van de kwaliteit van het
      onderwijs  en de aansluiting op de   
      arbeidsmarkt.

Lastiger nog dan het opstellen van een visie, is 
het implementeren ervan. Op ons advies heeft 
de KvK met haar partners het huiswerk dat de 
visie met zich meebrengt, vertaald in projecten. 
De projecten zijn toebedeeld aan één of meer 
partijen en van een budget of businesscase 
voorzien. Deze werkwijze bleek zo effectief, 
dat de achterban van de KvK zich afvroeg of 
het Ontwikkelingsperspectief nog wel het 
’eigendom’ van de KvK was. De provincie heeft 
de visie grotendeels in haar Structuurvisie 
Noord-Holland verwerkt.
 
In het verlengde van bovenstaand project en 
het TU programma Bouwen aan de Kennisstad 
werkt de praktijkleerstoel in opdracht van 
de gemeente Alkmaar op dit moment in 
samenwerking met INBO Adviseurs aan een 
strategie om Alkmaar als Kennisstad verder te 
profileren.

Maatschappelijke organisaties nemen steeds vaker het initiatief voor gezamenlijke planvorming. In 
Noordwest Holland is het bijvoorbeeld de Kamer van Koophandel die het voortouw heeft genomen om 
een visie te ontwikkelen op de toekomst van de regio.

Ontwikkelingsperspectief  
Noordwest Holland



Het formuleren van een reëel en maat-
schappelijk gedragen publiek programma 
van eisen aan het begin van het proces, is een 
cruciale factor voor een succesvolle start van 
een gebiedsontwikkeling. De gemeente Rijswijk 
heeft de Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling 
gevraagd haar te ondersteunen bij de 
ontwikkeling van de locatie Rijswijk-Zuid.

Rijswijk-Zuid, lokaal bekend als Sion/’t 

Haantje, is een groen gebied omsloten door 

stedelijke bebouwing. Het betreft een van 

de laatste grote woningbouwlocaties in de 

regio, met een opgave voor een kleine 4.000 

woningen, 15 hectare bedrijventerrein 

in een parkachtige omgeving met water. 

Vanzelfsprekend staat duurzaamheid hoog 

op de agenda van het gemeentebestuur. 

De gemeente opteert voor een brede 

benadering; naast energie gaat het om een 

robuuste groene en blauwe structuur, behoud 

van cultuurhistorische elementen en een 

uitgekiende infrastructuur.

Bijzonder in het planproces is de rol van 

de gemeenteraad. Sinds de introductie 

van het duale stelsel is in vele gemeenten 

een zoektocht gaande naar een passende 

rolverdeling tussen raad en Burgemeester 

en wethouders. In dit project is expliciet 

Lokale gebiedsontwikkeling 
gemeente Rijswijk

gekozen voor het blijvend betrekken van de 

gemeenteraad, onafhankelijk van de formele 

verdeling van bevoegdheden. Transparantie 

naar de gemeenteraad is uitgangspunt.

Net als in het traject van de Kamer van 

Koophandel wordt ook hier wetenschappelijke 

kennis getoetst aan de praktijk. We hebben 

bijgedragen aan een scherpe formulering 

van het publiek programma van eisen op 

masterplanniveau. Het aan de TU ontwikkelde 

model IGOMOD1     is toegepast en verder 

ontwikkeld. TU-experts adviseren over een 

vooruitstrevende energie-infrastructuur.















Rood-voor-groenplannen kennen, naast een planmatige 

samenhang tussen de groene en blauwe functies en de rode 

(bebouwde) functies, ook een financiële verweving via de 

grondexploitatie: rood betaalt mee aan ‘extra’ groen en blauw.  

Die bijdrage is groter dan alleen in functioneel en ruimtelijk 

opzicht voor de kwaliteit van de rode functies noodzakelijk is.

De praktijkleerstoel deed onderzoek naar de gevolgen die de 

invoering van de nieuwe afdeling Grondexploitatie in de Wro 

heeft voor (het afdwingen van) dit type plannen. Wij kwamen 

tot de volgende conclusies: het afdwingbare, publiekrechtelijke 

deel van de afdeling Grondexploitatie van de Wro biedt 

geen basis voor rood-voor-groenprojecten. Het vrijwillige, 

privaatrechtelijke deel van de afdeling Grondexploitatie 

faciliteert met het instrument van de anterieure overeenkomst 

rood-voor-groenprojecten en dito gebiedsontwikkelingen wel. 

De wet legitimeert en omkadert een praktijk die we in Nederland 

al sinds jaar en dag kennen, maar die een wettelijke basis 

ontbeerde. Dat is op zich winst.

Nieuw is dat een vastgestelde structuurvisie benodigd is 

die enige functionele of ruimtelijke samenhang weergeeft 

waarin de rode en groene onderdelen van het project of de 

gebiedsontwikkeling passen. De wet lijkt er vanuit te gaan dat 

het initiatief van de private kant komt, maar dat is niet in de wet 

verankerd. Dus ook de overheid kan met initiatieven komen.

 

GRONDEXPLOITATIE ALS FLAPPENTAP?

Rood-voor-groen is weliswaar niet via de afdeling 

Rood-voor-groenprojecten 
en de Grondexploitatiewet 

Grondexploitatie afdwingbaar, 

maar tot op zekere hoogte 

wel via het al dan niet te 

wijzigen bestemmingsplan 

(voor zover het geldende 

bestemmingsplan ter 

plaatse geen bebouwing 

toestaat). De afweging van 

de overheid of zij al dan niet 

meewerkt aan de wijziging 

van het bestemmingsplan 

ten gunste van een rood-

voor-groeninitiatief, 

moet gebaseerd zijn op 

planologische afwegingen. 

De financieel-economische 

uitvoerbaarheid van het 

plan speelt een rol als 

randvoorwaarde. Maar 

de wetgever wil het niet 

mogelijk maken om een 

planologische wijziging ‘te 

kopen’. De structuurvisie is 

echter goeddeels inhouds- en 

vormvrij, dus de gemeente 

of provincie kan er vele (ook 

zeer vage) kanten mee uit. Het 



Gebiedsontwikkeling is per definitie complex. Enerzijds is deze 

complexiteit inherent aan de inhoud en het proces zelf, anderzijds 

maken we het onszelf onnodig ingewikkeld. Voornaamste 

oorzaak: de stortvloed aan Europese en nationale wet- en 

regelgeving op het gebied van bouwen en milieu. De vraag 

is: hoe kan hoge ruimtelijke kwaliteit samengaan met hoge 

milieukwaliteit?

Milieuregels zijn er om burgers te beschermen. Maar een 

overdaad aan milieuregels legt bouwplannen lam. Of deze 

plannen kunnen doorgaan hangt af van de vraag of is voldaan 

aan de normen en onderzoeken op het terrein van geluid, stank, 

stof, risico, bodem, straling, waterkwaliteit, welstand en natuur. 

Onderzoeken en rapportages moeten perfect zijn en een enkel 

bezwaarschrift is voldoende voor rechterlijke toetsing door de 

Raad van State. En die eist een tien en geen zeven.

MINIMALISEREN VAN RISICO’S

Al die normen hebben natuurlijk hun eigen ratio en aanleiding. 

Maar de bedenkers realiseren zich niet dat al die normen in een 

trechter komen en worden uitgeperst op het kleine oppervlak 

van ‘gebiedsontwikkeling’. Dat maakt het totaalresultaat van 

al die regelingen desastreus. Nederland staart zich blind op 

het minimaliseren van risico’s. Plannen worden er kwalitatief 

niet beter op. Integrale gebiedsontwikkeling wordt daarmee 

in feite de inverse van het milieustelsel: het systeem leidt tot 

scheiding van functies en dure oplossingen in plaats van tot een 

dialoog met de disciplines, sectoren en belangen over de beste, 

Doorbreek de 
impasse

is daarmee een open vraag 

waar betaalplanologie begint, 

waarbij de grondexploitatie 

fungeert als schier oneindige 

flappentap.

Lastig wordt het als de 

meeste eigenaars wel 

willen meewerken aan de 

rood-voor-groenaanpak 

en enkele andere niet. De 

gemeente of provincie kan 

inzetten op planologisch 

‘uitroken’ met (alleen) 

een groene bestemming 

of een aanpassing van de 

fasering. Dat kan echter de 

coherentie van het totaalplan 

doorkruisen en zoekt 

bovendien de grens van de 

wet op.

Bron: Zeeuw, F. de, ‘Rood-voor 
groen in de grondexploitatie; 
nieuwe ronden, nieuwe kansen?’, in: 
Tijdschrift voor Bouwrecht, 
oktober 2008
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duurzame oplossingen. Het wij-zij-denken 

creëert tegenstellingen in plaats van een 

gemeenschappelijke visie.

VAN SECTORAAL NAAR INTEGRAAL

Onder de noemer van deregulering hebben 

we al minder administratieve rompslomp. 

Maar voor een wezenlijke verandering is meer 

nodig. We zullen anders moeten omgaan 

met milieu- en ruimtedruk en een mondig 

geworden bevolking. Milieudoelstellingen 

moeten we niet langer per project beoordelen, 

maar op stads- of regionaal niveau. En 

gebiedskwaliteiten laten zich niet vatten in 

normen, maar moeten in het maatschappelijke 

en politieke debat worden gevonden en 

benoemd. Zo ontstaat meer ruimte voor een 

creatief planproces, een inhoudelijke dialoog 

met betrokkenen, met een optimale ruimtelijke 

kwaliteit als resultaat. Kortom, een beweging 

van sectoraal naar integraal. ’De samenleving 

hunkert naar een paradigmashift naar een 

professioneel faciliterende rijksoverheid met 

synchrone spelregels. Die moet het intelligent 

mogelijk maken dat anderen kwaliteit 

leveren en dat ze niet hun tijd kwijt raken 

aan het bijeensprokkelen van gelden binnen 

departementale kokers en het schrijven van 

lijvige verantwoordingsrapportages aan het 

Rijk,’ aldus Peter van Rooy van Habiforum    .’1    

Een stap in de goede richting is de recente 

toezegging van minister Cramer in haar 

brief aan de Tweede Kamer om te investeren 

in snellere procedures, vereenvoudigde 

regelgeving, grotere deskundigheid en 

verbeterde besluitvorming. Met haar expliciete 

voornemen de interim-wet Stad en Milieu te 

vervangen door een nieuwe Wet Milieu en 

Gebiedsontwikkeling lijkt Cramer gehoor te 

willen geven aan ons indringende pleidooi 

om de impasse te doorbreken. Dit is een stap 

in de goede richting, maar zoals bepleit in 

Doorbreek de impasse gaat het vooral ook om 

een andere omgang met wet- en regelgeving. 

De aankondiging van de Crisis- en Herstelwet 

lijkt daar een voorbode van te zijn.

Bronnen: Platform Milieu en Gebiedsontwikkeling, 
Doorbreek de impasse tussen milieu en gebiedsontwikke-
ling,  TU Delft 2009; Zeeuw, F. de, ‘Het bouwen is verstrikt 
geraakt in regelgeving’, in: Trouw 2 maart 2009; brief 
minister Cramer aan de Tweede Kamer, 24 april 2009, naar 
aanleiding van de publicatie Doorbreek de impasse.



Het land waar Kafka zich een 
kleine jongen voelt
Het land waar Kafka zich een 
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De toepassing van het aanbestedingsrecht verkeert in Nederland 

in een steeds groter wordende crisis. Een paar voorbeelden van de 

absurditeiten die wij in de dagelijkse praktijk tegenkomen. 

De minister van Binnenlandse Zaken schrijft aan de gemeente-

besturen een volkomen onbegrijpelijke brief over de toepassing 

van de Europese aanbestedingsregels bij gebiedsontwikkeling. 

Die brief is het gevolg van een ruzie tussen ambtenaren van 

verschillende departementen. VROM-medewerkers hebben nog 

enige affiniteit met de gemeentelijke werkelijkheid. Theoretische 

scherpslijpers van andere departementen hebben dat totaal niet. 

Resultaat: een onleesbaar epistel dat de verwarring alleen maar 

vergroot1  .

Volgende voorbeeld: de casus Vathorst. In 2005 tekende de 

Europese Commissie bezwaar aan tegen de samenwerkingsvorm 

tussen markt en overheid in de Amersfoortse Vinexwijk Vathorst. 

Officieel is dat nog steeds een vertrouwelijk stuk, ook al zo 

merkwaardig. Maar intussen is iedereen in het vakwereldje in 

bezit van dit – ook alweer – onleesbare ambtelijke gedrocht. De 

ingebrekestelling is nu in de prullenmand gedeponeerd.

Derde voorbeeld: gezaghebbende vakjuristen beweren dat aan 

een PPS-overeenkomst altijd een Europese aanbesteding vooraf 

dient te gaan. Ook als enkele marktpartijen een dominante 

grondpositie hebben. Als je dan vraagt hoe het moet als 

een andere partij de aanbesteding wint, stelt men doodleuk 

‘onteigenen’. Ziet u het 

gebeuren?

Voorbeeld nummer vier. In 

deze tijd van economische 

crisis is aanpassing van 

veel (ambitieuze) plannen 

geboden om de realisatie 

van vastgoedprojecten 

nog enigszins te 

faciliteren. Mede onder 

invloed van de Europese 

aanbestedingshausse zijn 

plannen dichtgetimmerd en 

missen flexibiliteit. Als het aan 

te passen plan als winnaar 

van een aanbesteding uit de 

bus is gekomen, stellen de 

scherpslijpers dat een nieuwe 

aanbestedingsronde op touw 

moet worden gezet. Want 

afwijken van het ontwerp is 

een overtreding jegens de 

verliezers van de eerdere 

selectie. Maar de gemeente 

begint nu natuurlijk niet aan 



een nieuw aanbestedingsfeest. Gevolg: er gebeurt niks. 

In andere landen van de Europese Unie kijkt men met verbazing 

naar het Nederlandse gehaspel. In het rapport Anders maar 

niet beter2    doet Deloitte in 2008 verslag van een onderzoek 

naar de vraag in hoeverre de Nederlandse frustraties bij 

gebiedsontwikkeling in het buitenland worden herkend. 

Eén van de onderzochte thema’s is de aanbesteding. In 

Duitsland, Frankrijk, Groot-Brittannië, Spanje en Denemarken 

herkent men het probleem niet. Hetzelfde geldt voor de 

kwesties rond staatssteun. Overheden elders volgen een 

pragmatische werkwijze, zonder juridische scherpslijperij en 

fantoomdiscussies. De gang van zaken doet sterk denken aan 

het geklungel met de afwijkende Nederlandse invulling van 

de Europese regels voor fijnstof. Kafka moet zich in ons land 

een kleine jongen voelen. Hier past dan ook een woord van 

zelfkritiek. Te lang hebben de pragmatici zich beperkt tot het 

schelden op de anonieme Brusselse bureaucraten die zich 

al jaren uit kunnen leven op de hausgemachte verwarring in 

Nederland. Het is waarschijnlijk effectiever als we ze opzoeken 

en actief de dialoog aangaan. 

Bron: column Friso de Zeeuw in Vastgoedrecht, april 2009















Infrastructuur aanleggen zonder inpassing in de 
ruimtelijke omgeving kan niet meer. Inpassing 
is een harde maatschappelijke noodzaak 
geworden, waarbij rekening moet worden 
gehouden met intensieve overlegtrajecten en een 
inpassingsbudget dat tot 30% van de investering 
kan oplopen. Maar inpassing is nog geen 
gebiedsontwikkeling.

Echte gebiedsontwikkeling vraagt meer;
 er is naast infra ook sprake van vastgoed-
ontwikkeling. Het vergt een procesaanpak 
en een integrale benadering, waarbij de 
partijen inbreng afstemmen en risico’s 
delen op de korte en langere termijn. De 
plan- en proceskosten voor de marktpartijen 
zijn enorm. De markt moet behalve flinke 
inspanningen en kosten opbrengen, ook 
een zwaar risico dragen. Met name de 
langetermijnscope remt de animo tot 
deelname door de private sector. Opknippen 
in meer overzichtelijke deelopgaven verdient 
daarom aanbeveling.
Bovendien blijkt grootschalige infra met 
inpassing en gebiedsontwikkeling voor 
de overheid lastig aan te sturen. Actuele 
voorbeelden daarvan zijn de A4, A12 en A9. 
Specifieke lastigheden die de opdrachtgevers 
van de infrastructuur ervaren, zijn de 
afstemming in de tijd (gebiedsontwikkeling 
A9 in Amstelveen), onverantwoord hoge 
proceskosten (A2 ondertunneling Maastricht) 
en de voortdurende vraag of toch niet uit dat 
megabudget voor de infra een (extra) bijdrage 
aan de omgeving kan worden geleverd.
Ervaring in samenwerking met marktpartijen 

Infrastructuur en gebiedsontwikkeling: 
beperkte toenadering

is vooral gelegen in PPS-en zonder zware 
infrastructuur (veelal joint-ventures). Naast 
joint-ventures liggen er zeer beperkte 
kansen voor het concessiemodel. Het 
concessiemodel is een brug te ver voor zware 
combinatieprojecten, maar pilots voor niet al te 
ingewikkelde ruimtelijke operaties verdienen 
de ruimte voor verder onderzoek.

Daarmee is dit type gebiedsontwikkeling geen 
panacee en niet overal en altijd nodig en zinvol. 
Als methode om een lokale infrastructuur 
goed in te bedden is het een werkzaam middel, 
als werkwijze om de inliggende doorgaande 
infrastructuur mede te financieren is het 
beperkt. De ervaring wijst uit dat de bijdrage 
vanuit het project met vastgoedontwikkeling 
aan de te integreren infrastructuur, maximaal in 
de orde van grootte van 10-20% kan liggen (voor 
de crisis), een enkele uitzondering daargelaten 
(N242 in Heerhugowaard).

De Commissie Elverding biedt met zijn 
adviezen hulp op drie fronten: 

 weg met de schijnprecisie van gedetailleerde 
       milieu-onderzoeken;

meer disciplinering van de voorbereidings-
      periode onder het motto: wie haast heeft, 
      bereidt zich goed voor;

inzetten op de gebiedsgerichte benadering. 

Het vervangen van schijnprecieze milieu-
normen door vuistregels kan bijdragen aan 
een zinvolle inschakeling van marktpartijen in 



de projectaanpak. Het hangt 
verder af van de globaliteit 
van het voorkeursbesluit of 
een creatieve inbreng van 
marktpartijen in die fase nog 
aan de orde kan zijn.

Bronnen: Licher, H., F. de Zeeuw, 
‘De actualiteit van infrastructuur en 
gebiedsontwikkeling’ in Connekt, 
2008;  Zeeuw, F. de en H. Licher, 
‘Punten op de lijn. Infrastructuur en 
gebiedsontwikkeling’, in Stedebouw & 
Ruimtelijke Ordening, 2008 nr. 5.



In onderstaand overzicht staan de activiteiten vermeld van de Praktijkleerstoel in de periode 
augustus 2006 tot augustus 2009, veelal tot stand gekomen in samenwerking met anderen. Naast 
enkele sleutelpublicaties en onze bijdragen aan maatschappelijke agendering en debat, staan in een 
apart overzicht onze onderzoeken genoemd. Deze onderzoeken hebben mede de input gevormd 
voor onze onderwijsactiviteiten. Wij hebben circa 150 colleges, masterclasses en lezingen gegeven. 

Activiteiten Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling 2006 – 2009

Agendering en debat

2009
                  10 juni 2009: Congres drie jaar 
praktijkleerstoel onder de titel: Valse 
start? Naar effectieve planvorming bij 
gebiedsontwikkeling;
                  Voornemen van minister 
Cramer voor een nieuwe wet Milieu en 
Gebiedsontwikkeling, als vervolg op de 
interim-wet Stad en Milieu, mede op basis van 
het essay: Doorbreek de impasse tussen milieu 
en gebiedsontwikkeling (zie ook interview in 
NOVA op 24 februari 2009);
                  Bijdrage aan de update van de 
Reiswijzer Gebiedsontwikkeling; document 
dat handreikingen biedt voor de selectie van 
partijen in het kader van aanbesteding (in 
opdracht van VROM).

2008
                  21 december 2008, optreden in 
Buitenhof over de effecten van demografische 
krimp op gebiedsontwikkeling;
                  Een pleidooi voor een paradigma-
wisseling op het terrein van milieuwetgeving 
in relatie tot gebiedsontwikkeling in het 
essay: Doorbreek de impasse tussen milieu en 
gebiedsontwikkeling (december 2008); 
                  Minisymposium over het 
concessiemodel, 11 december 2008 in 
samenwerking met het Nederlands 
Architectuur Instituut (NAi);
                  10 oktober 2008: middagconferentie 
over gebiedsontwikkeling Waalweelde, met 
een inleiding van prins Willem Alexander (co-
productie met de provincie Gelderland);
                  De meerwaarde van gebieds-
ontwikkeling bij de ontwikkeling van 
infrastructuur: een essay in opdracht van de 
Federatie van Welstand/Routeontwerp;
                  30 juni 2008: Lancering portal 
Gebiedsontwikkeling, in samenwerking met 
VROM, Habiforum en het Nirov;
                  Ruimtelijke kwaliteit als 
procesvariabele, artikel in SR&O, maart 2008;

                  Bijdrage aan ‘de wiki’ en het 
methodiekenboek Nederland Boven Water 
deel II voor de thema’s: concessiemodel, 
procedureplanning en ontwerpproces. Zie ook 
www.traverse.sharepointsite.net/NLBWWiki/
wikipagina’s
                  Goed opdrachtgeverschap als 
opdracht, boekje in de Output-reeks van Nirov, 
2008. 

2006 – 2007
                  Intreerede en de publicatie De engel 
uit het marmer door Praktijkhoogleraar 
Friso de Zeeuw (uitgave september 2007); 
verkrijgbaar via m.roodbergen@bouwfonds.nl 
                  Onder de noemer Platform 
Milieu & Gebiedsontwikkeling een serie 
discussiebijeenkomsten over de noodzakelijke 
paradigmawisseling op het terrein van 
milieuwetgeving en gebiedsontwikkeling, 
met experts uit het veld onder leiding van 
Praktijkhoogleraar Friso de Zeeuw;
                  Participatie in de publicatie 
Alleen ga je sneller, samen kom je verder 
(onder leiding van Deloitte), over PPS bij 
gebiedsontwikkeling (gepresenteerd op een 
symposium met Prins Willem Alexander, 
maart 2008);
                  Studiereis met publieke en private 
partijen naar Hamburg en Schwerin 
(organisatie in samenwerking met het Nirov).



 
De praktijkleerstoel voert op het moment van 
verschijnen van De engel uit graniet (september 
2009) de volgende onderzoeken uit:

                    Duurzame ontwikkelingsstrategie 
voor Rijswijk-Zuid, in opdracht van de 
Gemeente Rijswijk (start december 2008);
                  Marktpartijen in herstructurering, 
deel 2 in opdracht van VROM, NEPROM en De 
Vernieuwde Stad (start april 2009);
                  Waardeontwikkeling en (markt)
kwaliteit in opdracht van Amvest (start april 
2009);
                  Kennisstad Alkmaar: naar een 
programma en vastgoedstrategie, in opdracht 
van Gemeente Alkmaar (start februari 2009);
                  Gebiedsontwikkeling bij 
werklandschappen (startfase), in opdracht van 
SADC, VROM, EZ, provincies Noord-Holland 
en Noord-Brabant en gemeenten Eindhoven 
en Zaanstad;
                  Modernisering PPS (oriëntatiefase) 
in samenwerking met het Instituut voor 
Bouwrecht;
                  Bijdrage Expeditie Mooi in opdracht 
van het IPO e.a., actie-onderzoek naar sturing 
op ruimtelijke kwaliteit door de provincies 
(najaar 2009).

In de periode 2006 - 2009 zijn de volgende 
onderzoeken opgeleverd:

                  De Engelse praktijk van de 
gebiedsontwikkeling, in opdracht van 
Bouwfonds Ontwikkeling (onderzoek van de 
TU Delft in samenwerking met het OTB en de 
University of the West of England);
                  Ontwikkelingsperspectief Noordwest 
Holland (kennisco-creatie in opdracht en in 
samenwerking met de Kamer van Koophandel 
Noordwest Holland);
                  Marktpartijen in herstructurering, 
deel 1 in opdracht van VROM, NEPROM en De 
Vernieuwde Stad;
                  Werking Grondexploitatiewet, bijdrage 
onderzoek onder leiding van Royal Haskoning in 
opdracht van VROM;
                  Herontwikkeling spoorzones, bijdrage 
onderzoek onder leiding van Movares, in 
opdracht van NS, Prorail, V&W en VROM;
                  Rood-voor-groenprojecten, in 
samenwerking met het OTB, in opdracht van 
AM, VROM en LNV;
                  Stadshavens Rotterdam: advisering aan 
de directie over planvorming en planproces.

Onderzoek en kennisco-creatie

Daarnaast zijn meer dan 100 artikelen, interviews en andere publicaties verschenen. Een deel van 
onderstaande onderzoeken, alle interviews, mediaoptredens, publicaties en achtergrondinformatie 
over de praktijkleerstoel zijn te vinden op onze site: www.gebiedsontwikkeling.tudelft.nl onder de 
buttons Leerstoel Gebiedsontwikkeling, prof. mr. F. de Zeeuw en Publicaties. Voor de agenda van 
Gebiedsontwikkeling en nieuws verwijzen wij naar de portal gebiedsontwikkeling:  
www.gebiedsontwikkeling.nu
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