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‘De kunst van
het verbinden

Gebiedsontwikkeling leidend
bij inrichting ruimte

ween enkel zichzelf respecte-
== rende overheid kan er nog
omheen. Gebicdsontwikkeling: de duur-
zame inrichting van de schaarse ruimte
door samenwerking van overheid, marke
en maatschappelijke organisaties. Hoe
beinvloedt de bouw van een nicuwe

A woonwijk of de aanleg van cen weg de
. . . . omgeving? Geen bouwactiviteit staat
Gebledsonml(l(e].lng ge].dt a.].S het Illeuwe meer op zichzelf, Het gaat erom hoe de
ene acriviteit de andere beinvloedr en hoe

tOVCl’WOOl'd b].J Hlimteli_] ].{ be].ei.d. Dat VEI- de kwaliteit van de ruimte in die dyna-

mick valt te verbeteren. Bij gebiedsont-

eist andere rollen van de betrokken partij-  wikeling worden lle verschillende be-

langen rot één gezamenlijk resultaat

en. Volgens praktijkhoogleraar Gebieds-  smengebrache Heris cen zockiochs

naar integrale oplossingen voor complexe

ontwikkeling aan de TU Delft Friso de ruimeefe opgaves
Zeeuw valt daar nog een wereld te winnen. Eenniewe discipline

‘Her gaar om de kunst van het verbinden
Gemeenten verkeren in verwarring over van plannen en de realisering daarvan,
om het verbinden van de overheid, marke
~ s o i : en andere belanghebbenden als bewoners
hu]"l I eg]'erO]'? terw 1_] ]' marktpart];] en! dle en gebruikers’, zegt prakeijkhoogleraar
De Zecuw, tevens directeur Nieuwe

steeds verder in het publicke domein S

b . d_ . . d_ h houder cn ex-gedeputeerde. “Traditioncel
mnen 11I1g611, e Wellllg OCI1 OIM Nun een gescheiden wereld, gemeenten maak-
ten voorheen een plan en deden vaak de

zwakke reputatie te verbeteren. sxnderpliitatie st ze digrmioss-

worven hadden via actief grondbeleid.’
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Gebiedsontwikkeling kent inmiddels cen
aanloop van zo'n vijftien jaar. De Zeeuw:
‘Dat begon toen de overheid zich terug-
trok bij de ruimeelijke invulling, niet al-
leen financieel, maar ook in de sturings-
ambities. De projectontwikkelaars namen
hun plck in. Zij kochten de bouwgronden
op en maken tegenwoordig markegerichte
programma’s en stedenbouwkundige
plannen. Zo werden diverse projectont-
wikkelaars tor gebiedsontwikkelaars”.
Een nieuwe discipline volop in ontwikke-
ling. De TU Delft heeft cen leerstoel Ge-
biedsontwikkeling ingesteld. Ook is cen
Praktijkacademic Gebiedsontwikkeling
opgericht. Er zijn legio aanbiedingen van
cursussen en werkshops.
‘Er valt nog ecn hoop te leren’, vervolgr De
Zecuw. ‘De markepartijen zijn de afge-
lopen jaren in het publicke domein getre-
den. Ik noem dat positief, maar hun repu-
tatie is niet meegegrocid. Daar moeten de
projectontwikkelaars aan werken, anders
blijven ze te veel weerstanden oproepen
bij de bestuurder of ambtenaar met wie ze
om de tafel meeten. Integriteit en ver-
trouwen zijn kernbegrippen bij dit soort
onderhandelingen.” Hij noemrt ook het
gebrek aan transparantic en assertiviteit
bij de markepartijen.

Irritatieproces

De ontwikkelaars zitren aan de onderhan-
delingstafel liever tegenover cen professio-
nal van het gemeentelijk grondbedrijf dan
tegenover een ambrenaar van Bouwzaken.
De laatste creedr te vaak in onnurtige de-
tails en is niet in staat op hoofdlijnen te
besturen. De Zeeuw: ‘Dan wordt het een
irritatieproces in plaats van cen samen-
werkingsproces. De overheid moet weren
waar de mogelijkheden toc verdienen zit-
ten voor de markepartijen en hen dat ook
gunnen. Voor een ander deel is het recht-
vaardig projectontwikkelaars mee te laten
betalen aan de openbare ruimee’.
Gebiedsontwikkeling neemt een vogel-
vlucht nu het vorige en huidige kabince
met de Nota Ruimte kiezen voor een op
ontwikkeling gericht ruimtelijk beleid.
Het accent verschuift van roclatingsplane-
logic (beperkingen stellen) naar ontwikke-
lingsplanologie (onewikkelingen stimule-
ren). De praktische toepassing van ont-
wikkelingsplanologie uit zich in gebieds-
ontwikkeling. Niet de regels en procedu-
res, maar de kansen van het gebied staan
centraal. Daarbij is de samenwerking tus-

sen overheden onderling en tussen over-
heden en markepartijen noodzakelijk. Pu-
blick-private samenwerking (PPS) vormt
dan ook een belangrijk instrument bij ge-
biedsontwikkeling: de overheid en marke-
partijen die een project realiscren met
zowel maatschappelijke als commerciéle
doclen. De Zeeuw denke dat het traditio-
nele, door de overheid gedomineerde ont-
wikkelingsmodel verder terrein gaar ver-
liezen. PPS wint terrein, evenals her con-
cessiemodel waarbij de ontwikkelaar alles
uitvoert en de risica’s draagt, binnen dui-
delijke randvoorwaarden van en financiéle
afspraken met de gemeente.

De praktijkhoogleraar signaleert dar de
opgaven bij gebiedsontwikkeling groot-
schaliger en mulrifunctioneler worden,
zowel binnen- als buitenstedelijk. Bij de
tol die het klassicke bouwthema (rood)
speel, zijn tegenwoordig ook belangrijke
rollen gekomen van natuur (groen) en
water (blauw), mede ingegeven door de
klimaatverandering. Behalve gemeenten
nemen ook de provincies steeds vaker een
positic in als (medejopdrachtgever. De
maatschappelijke en regeltechnische frag-
mentatie bemoeilijken de meervoudige
ontwikkelingsopgaven.

De Zeeuw zict de processen bij gebieds-
ontwikkeling vaak chaotisch verlopen. Be-
langrijke besluiten vallen niet op het
juiste moment en het personeelsverloop is
hoog. Alle betrokken partijen moeten de
Juiste petsoon op de juiste plek zetten.
Deze sleutelposiries zijn cruciaal voor het
succes.

[ SN ]

Gebiedsoncwikkeling heeft haar nucal
bewezen bij binnenstedelijke herontwik-
keling. In het buitengebied [aat het succes
nog op zich wachten, Dar komt door de
veelheid aan spelers en door een gebrek
aan visie ap de toekomst van her landelijk
gebied.

Regierol
‘Een projectontwikkelaar onderhandelt
liever met één goede ambtenaar dan met
tien deeaillisten’, aldus De Zeeuw. ‘Nu ge-
beurt het omgekeerde. Bij een opdrachi-
geverschap huurr de gemeente een exrern
bureau in, rerwijl op sectoraal niveau
cigen mensen worden ingezer. Dat zou
andersemn moeten zijn.’

De prakdijkhoogleraar noemet de regierol
van de overheid niet goed uirgediept. Ie-
dere bestuurder begint gelijk over de
regie. Dat is te statisch en te diffuus. De
overheid moet eerst in een gebied kijken
wat zij precies wil. Hoe is de bodem opge-
bouwd, wat is de vorm van hec landschap,
waar liggen de warerlopen? Daarna kijke
ze naar de infrastructuur en dan pas naar
de programmatische kant. De Zeeuw:
‘Denk na over het gebied zelf, kom niet te
stiel met een plan, kijk eerst wat je wile
behouden. Dan voer je als gemeente een
inhoudelijke regierol, formuleer je de
publicke belangen scherp. Het gaatom
stedenbouwkundige randvoorwaarden,
beeldkwaliteir openbare ruimre, finan-
ciéle kaders en cen flexibel programma.
Bij gebiedsonewikkeling gaat het om
de kunst van het loslaten en om het
verbinden van de ‘wat en hoe vraag’.
Soms zijn de processen zo dominant
dat de 'wat vraag’ wordt vergeren'.
Projecten waarbij overheid en marke
samenwerken, hebben cen ge-
middelde doorlooptijd van tien jaar.
Het dualisme zit de onrwikkelaars,
en soms ack de uitvoerende wet-
houders, daarbij in de weg. De scoop
van gemeenteraden is volgens de



Bouwkranen Amsterdam
Symphony project aan de Zuidas
(foto: Hollandse Hoogte)
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Het Europese Hof van Justitie oordeelde.

‘begin 20007 in de zaak Auroux dat af-
spraken tussen gemeenten en project-

- ontwikkelaars over commerciéle voorzie-

 seaa
= Voor de Nederlandse praktifk lijkt de bete-
kenis van deze uitspraak om een aantal
- redenen gering, oordeelt Arjan Bregman,
j | juridisch stafmedewerker bij het Instituut
g% De Franse stad Roanne wil een recreatie-
', park realiseren, met daarin een multiplex-
.| bioscoop, bedrijfsruimten; een openbaar
..\ parkeerterrein, toegangswegen en andere

* ningen onder de reikwijdte van e Europe-
dingsregels kunnen vallen.

* openbare ruimten. Later worden daar nog

meer bedrijfsruimten en een hotel aan
toegevoegd. Roanne sluit hiertoe een
overeenkomst met een gemengde ven-,
nootschap voor stadsontwikkeling, de

Société d'équipement du département
de la Loire (SEDL). Een publiek-private
‘onderneming die ook verplicht is aan te

Bregman stelt dat het Inrd‘e eerste plaats

gaat om een overeenkomst tussen twee

overheden. Bij aanbesteding en gebieds-

ontwikkeling in Nederland is echter vooral -

sprake van overeenkomsten tussen ge-
meenten en marktpartijen. Verder zijn de
garanties die de gemeente Roanne geeft
nogal vergaand. SEDL krijgt financiering
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en zelfs een afzetgarantie voor alle pro-
jectonderdelen. Het financiéle risico ligt in
feite bij de gemeente. Gelet op deze ken-
merken is het voor de hand liggend dat

- het Hof tot de conclusie komt dat het ge-

heel als één overheidsopdracht moet wor-
den gezien.
‘Ditis in de Nederlandse praktijk van

~ ruimtelijke ontwikkeling redelijk ondenk-

baar. Hier zijn woningbouw en de ontwik-
keling van commercieel vastgoed voor re-
kening en risico van marktpartijen. Zij zor-

gen ook voor de financiering. Deze wezen-

lijke verschillen maken dat de vrees voor
gevolgen van het Aroux-arrest voor de

Nederlandse praktijk ongegrond is. Geen
reden tot paniek; concludeert Bregman.
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Risicomanagement De aandacht binnen de gebiedsontwikke- management met effectieve beheersmaat-
ondergeschoven kindje ling gaat vooral uit naar haalbaarheidsana-  regelen kan leiden tot een kleinere benodig-

Risicomanagement bij gebiedsontwikkeling
hlijft een ondergeschoven kindje. Allereerst
gaat de aandacht vooral naar de reguliere
gemeentelijke begroting en niet naar ge-
biedsontwikkeling.

‘Opvallend; zegt Ernst van der Leij die ge-
meenten adviseert over vastgoed en ge-
biedsontwikkeling, ‘want de omvang van de
begroting is bij een groot aantal gemeenten
vele malen Kleiner dan investeringenin ge-
biedsontwikkelingsprojecten! Volgens de
manager bij adviesbureau Brink Groep, zou-
den de reserves en risicoparagrafen zich
dan ook meer op de gebiedsontwikkeling
kunnen richten.
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lyses van de grondexploitatie. Analyses ge-
baseerd op aannames die met gemak tien-
tallen procenten kunnen afwijken, door
onder meer effecten vanuit de vastgoedex-
ploitatie. Weinig gemeenten geven expliciet
aandacht aan het beheersen van de risico’s.
Het blijft meestal bij een beschouwende
toelichting bij de management- en be-
stuursrapportages. Het definiéren van con-
crete beheersmaatregelen is essentieel
voor vastgoed- en gebiedsontwikkelingen.
Een algemene trend is dat de opgaven
steeds complexer worden. Reden te meer
om risico’s adequaat te beheersen. Sluit-
stuk van de beheersmaatregelen is het aan-
leggen van een reserve. Gedegen risico-
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praktijkhoogle-
raar veel korter. Er worden afspra-
ken gemaake over een periode van
tien jaar en her is dan wel zaak dac de
gemeenteraad de ruimte geeft aan de
wethouder om afspraken te maken
overeenkomstig de uitgangspunten.
Bij discussie moet de raad de wethou-

.
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want de keuze wordt
vanuit een defensieve houding
gemaake. Gemeenten moeten of-
fensief opereren. De gemeente
haale het beste uit de deelstellin-

de reserve. Daarmee kan het gemeentebe-
stuur slapend kapitaal vrijmaken voor lokale
beleidsdoelstellingen.

Het Besluit Begroting en Verantwoording
besteedt aandacht aan het omgaan met ri-
sico’s. Gemeenten moeten een paragraaf
weerstandvermogen en grondbeleid opstel-
len. Van der Leij: ‘Een heldere kijk op risico’s
bij gebiedsontwikkeling is dan ook niet vrij-
blijvend. Voor een gefundeerde uitspraak
over de benodigde reserve, zijn verschillen-
de methoden van risicomanagemerit be-
schikbaar. De aard en cmvang van een pro-
ject en de fase waarin het project zich be-
vindt, bepalen welke methode het meest
pedigend is'

vormett. De regelgeving houdt geen re-
kening mer het creatieve proces dat
nodig is bij gebiedsontwikkeling,
het proces is veel te star. In
samenwerking met het ministerie
van VROM, VNG, IPO, de club van grote
projectontwikkelaars Neprom en het In-
stituut voor Bouwrecht, is De Zeeuw bezig
een eenduidige uitleg van de Europese ju-
risprudentie te krijgen. Dat gaatr nog net

: l N
der niet zomaar terugfluiren. Dat zet ‘1.‘-\“ gen door de randvoorwaarden te dit jaar lukken.
een rem op de ondernemende ge- T geven, anderen zorgen voordein-  Eris veel honger naar kennis en naar het
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meente.
De Zecuw: ‘Wel is het zaak de ge-
meenteraad bij de start gelijk mee te

vulling’. uitwisselen van ervaring, blijkt ook bij de
Praktijkacademie Gebiedsontwikkeling
waar De Zeeuw cen module verzorgt. Het
is belangrijk dat gemeenten beschikken
over goede opdrachtgevende ambtenaren.

Het gaat om een manier van denken, om
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Vertragende Europese
regelgeving

Een overheid en marke die samen-
werken, krijgen automadsch te
maken met Europese aanbeste-
dingregelgeving. Begin 2007 deed
het Europese Hof uitspraak in de
Franse zaak ‘Roanne’, bekend als
het Auroux-arrest (zie kader). Het
zorgde voor nogal wac beroering.
De Zecuw ziet door de Europese

nemen. Anders is het foute boel.
Soms stelt een raad cen raadscom-
missie in bij een bepaald project. Es-

\

een cultuuromslag. De Zeeuw nocme her
noodzakelijk voor gemeenten om mee te
gaan. Ze boeken dan meer resultaat en le-
veren een echre bijdrage in het gebied.
Het gaat om complexe projecten en het

sentieel is een goede terugkoppeling.
Een project duurt zo tweeénhalve
bestuursperiode. Een zwenking in
de politicke voorkeur zet de verhou-
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dingen op scherp. Sommigen zeg-
gen dat de politiek onbetrouwbaar
is, maar deze dynamiek is eigen aan
politieke processen. Die dynamiek
moeten we zien te matigen bij ge-
biedsontwikkeling; dat kan door
het maken van privaatrechtelijke af-
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ambtenarenapparaat groeit daar te weinig
in mee. Een terughoudende raad doec de
zaak geen goed.

‘Hee overgrote deel van de ontwiklkelaars
oordeelt negatief over de zegeningen van

Az

regelgeving een duidelijk vertra-
gingseffect ontstaan. Gemeenten
krijgen tegenstrijdige juridische
adviezen, er wordt veel te snel ge-
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het dualisme, dat moet de gemeenteraad

B

spraken. Standvastigheid is cen eer-
ste vereiste. Overheden kiezen
steeds vaker voor het concessiemo-
del omdat ze geen financiéle tisico’s
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willen lopen en vanwege tekort aan
personeel. Dat vind ik jammer,

dacht dat ze Europees moeten aan-
besteden. De regels zijn niet toege-
sneden op de werkwijze bij Neder-
landse gebiedsontwikkeling, Ei-
genlijk wordr Europa zenuwachtig
van Nederlandse joint-venture-

toch aan het denken zerren. Geefals ge-
meente duidelijk inhoud aan de regierol,
stel prioriteiten en dutf los te laten. De ge-
meente die dat doet, weet als beste het pu-
blicke belang te formuleren en te realise-
ren bij gebiedsontwikkeling.’



