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De kern van gebieds-
ontwikkeling in een
andere realiteit

Welke veranderingen zijn structureel, waar zit beweging
en welke praktische handreikingen kunnen we doen?
Welke thema’s moeten wij plaatsen op onze onderzoeks-,

kennis- en actieagenda voor de komende jaren?

Veel onderzoekers voorspellen voor de bouw in 2013 nog een
zwaar jaar. Eind 2014 verwachten de meesten een voorzich-
tig herstel. De crisis op de huizenmarkt is volgens scheidend
CPB-directeur Coen Teulings de kern van het economisch
probleem van Nederland. Herstel kan volgens hem snel
volgen, want in de basis is Nederland een economisch sterk
land. Hierbij nemen de verschillen tussen regio’s wel toe.
Zoals onderstaand ‘rompertje’ van Friso de Zeeuw illustreert
ontstaan er hoog- (donkergekleurde) en laagdynamische
(lichtgekleurde) gebieden.

Een structurele trend is de aandacht voor economie als
bepalende factor bij ruimtelijke ontwikkelingen en investe-
ringen. Dit is een trend die doorzet op verschillende schaal-
niveaus. Lokale en regionale economie als belangrijke
drijvende kracht voor ontwikkelingen. De regio Eindhoven

is een aansprekend voorbeeld. Eind vorige eeuw is in een
samenwerkingsverband tussen overheid, bedrijfsleven en
kennisinstellingen een cluster gecreéerd voor vernieuwende

technologieén. Een aantrekkelijk woonmilieu, diverse
werkmilieus die inspelen op de vraag van de markt en
goede bereikbaarheid zijn bepalende succesfactoren,

naast ruimte voor innovatie en het stimuleren van startende
frontrunner-bedrijven.

Een tweede belangrijke trend zien we in de door de eindge-
bruiker gestuurde ontwikkeling. Dat kunnen we beter zien als
een normalisatie. Uitzonderlijk was de onderschikte rol van
de eindgebruiker, een situatie die is ontstaan doordat voér
de crisis in veel opzichten sprake was van een aanbie-
dersmarkt. Precieze kennis van de markt en vraaggericht
ontwikkelen zijn momenteel niet meer weg te denken. In de
afgelopen jaren is ook steeds duidelijker geworden dat de
opgave per vastgoedsegment verschilt.

Een derde trend betreft kostenreductie. Naast kritische
reflectie op producten en rationalisatie van processen is het
op één lijn brengen van kosten, opbrengsten en risico’s een
belangrijk uitgangspunt.

In de praktijk vertalen deze trends zich in concrete acties.
De meeste lopende plannen en projecten zijn of worden
aangepast. Voor het daadwerkelijk schrappen komt een
kleiner deel in aanmerking. Zoals Friso de Zeeuw in hoofd-
stuk twee beschrijft, wordt de inhoud van de plannen zelf
ook anders. Het masterplan bevat de lange lijnen met
locatiegebonden, marktgerichte kwaliteiten (‘het verleidelij-
ke verhaal’), de basisinfrastructuur in grijs, groen en blauw
en een procesontwerp voor het vervolg. Het masterplan is
globaal en flexibel en goed faseerbaar. Bij het masterplan
nieuwe stijl hoort vaak een businesscase op hoofdlijnen.
Binnen dit raamwerk worden korte, rake klappen uitgedeeld:
projectontwikkeling en kavelontwikkeling.
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Congresverslagen voorgaande jaren

Gebiedsontwikkeling Slim
Viottrekken

Jaarcongres Gebiedsontwikkeling 2012

Onze jaarcongressen staan ‘s middags in het teken van
de dagelijkse praktijk van gebiedsontwikkeling. Wij
vatten de uitkomsten van de afgelopen jaren compact
voor u samen in tien praktische handreikingen:

1. Blijf kritisch onderscheid maken tussen structurele en
conjuncturele veranderingen, tussen grote trends en niches
en tussen reéle, kansrijke innovaties en voodoo.

2. Heb oog voor de beleving, voorkeuren en waarden van
mensen, dat is onderdeel van het vakmanschap. Herken-
baarheid en identiteit kunnen een krachtige impuls geven
aan een gebiedsontwikkeling. Het gaat erom dat mensen
zeggen ‘dit is van ons’ en ‘hier komen we graag’. Dan slaan
projecten aan en ontstaat economische potentie.

3. Hanteer - indien een aanpak op gebiedsniveau geboden
is - het globale en flexibele masterplan nieuwe stijl. Met het
verleidelijke verhaal, de hoofdinfrastructuur en de pro-
cesaanpak. Maak duidelijk onderscheid tussen gebiedsont-
wikkeling enerzijds en projectontwikkeling en kavelontwik-
keling anderzijds. Besef dat ‘organisch ontwikkelen’ (alleen)
toepasbaar is op kavelontwikkeling.

4. Ontslak! Werk sneller, flexibeler en goedkoper. Maak de
opeenstapeling van regels, normen, ambities en nota’s
ongedaan. Maak de hoepel waar investeerders doorheen
moeten springen groter. Zoek het directe (publieke-private)
contact en verkort de doorlooptijden. Gebruik het gezond
verstand, durf uitzonderingen op de regels te maken en
benut de vrije beslis- en innovatieruimte.

5. Belangen(tegenstellingen) kunnen onder invloed van de
aanhoudende crisis onder grote spanning komen te staan.
Dan geldt voor publieke en private beslissers: maak je huis-
werk en zoek daarna elkaars directe contact. Het directe
gesprek, eventueel met inzet van een mediator, geniet verre
de voorkeur boven juridisch getinte methoden van conflict-
oplossing.

Zie ook

doe de tienkamp!

'E Duurzame gebiedsontwikkeling:

6. Besef dat financiering voor bedrijven en particulieren die
willen investeren voorlopig een weerbarstig knelpunt blijft.
De ‘alternatieve’ financieringsmethoden - waarover verschil-
lende rapporten zijn volgeschreven - blijken tot nu niet te
werken. Crowdfunding blijkt ongeschikt (want te kleinscha-
lig) voor gebieds- en vastgoedontwikkeling. Fondsvorming is
evenmin een toverstokje. Het thema financiering blijft dus op
onze agenda staan.

7. Zorg dat private investeringsinitiatieven primair een in
zichzelf sluitende businesscase hebben. Reken niet meer op
subsidie; het geld van overheden voor afdekking van de
‘onrendabele top’ is nagenoeg op, enkele provincies
uitgezonderd. Vergroot als private partij de kans op realisa-
tie door in te spelen op essentiéle publieke kaders en
ambities. Vergeet de ‘nieuwe verdienmodellen”: die bestaan
niet in gebiedsontwikkeling.

8. ‘Doe de tienkamp’ op het gebied van duurzaamheid. Buit
de sterke kanten van het gebied uit en probeer daarop een
tien te scoren. Maar probeer niet bij de herontwikkeling in
een havengebied ook een zeven te scoren voor geluids-,
stank-, stof- en risicoreductie. Laat de hogepriesters die een
transitie in de vorm van ‘totale kanteling’ naar de kleinscha-
lige, duurzame wereld prediken aan je voorbijgaan.

9. Beschouw tijdelijke bestemmingen als volwaardig,
integraal onderdeel van gebiedsontwikkeling. Zet tijdelijk
gebruik en de programmering van tijdelijke activiteiten in
voor gebiedskwaliteit, gebieds-branding en het genereren
van kasstroom. Haal deze doelstellingen niet door elkaar.
En let, als voorbeeld, in het geval van tijdelijk gebruik van
bestaande, slecht geisoleerde gebouwen, op wie verant-
woordelijkheid draagt voor de energierekening.

10. Heb een scherp oog voor nieuwe investeerders in
gebiedsontwikkeling en vastgoed. Follow the money;
praatjes vullen geen gaatjes. Lokaal en regionaal particulier
kapitaal (onafhankelijk van bankfinanciering) is in dit opzicht
interessant. De (op termijn verwachte) terugkeer van
buitenlandse beleggers zal veel impact hebben.
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