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HET LEGTOR

INLEIDING

Het lectoraat ‘Regie Stedelijke Vernieuwing’ is een gemeenschappelijk
initiatief van de Stichting Kennistransfer Bouw, Inbo Foundation en
zes hogescholen, te weten Hogeschool Utrecht, Hogeschool van
Amsterdam, Hogeschool Rotterdam, Avans Hogeschool (Tilburg),
Hogeschool Zuyd (Heerlen), en Saxion Hogeschool (Deventer).

De genoemde hogescholen verzorgen de opleidingen Bouwkunde,
Civiele Techniek, Verkeerskunde, Bouwtechnische Bedrijfskunde,
Geodesie, Ruimtelijke Ordening en Planologie en Milieukunde. In de
nieuwe bachelorstructuur leiden deze opleidingen op voor de graad
Bachelor of Built Environment (BBE). De leerstoel is organisatorisch
ondergebracht bij het Kennisinstituut Gebouwde Omgeving binnen
de Faculteit Natuur en Techniek van de Hogeschool Utrecht.

Het is een bijzonder lectoraat omdat de noodzaak aandacht te besteden
aan het onderwerp breed draagvlak heeft bij de beroepspraktijk.

Bij de instelling van het lectoraat is de opdracht aan de lector als
volgt omschreven: “Ten gevolge van de verstedelijking vindt een
toenemend aantal projecten en gebiedsontwikkelingen plaats in
bestaande stedelijke gebieden. Overal in Nederland treden bij de
transformatie van locaties en gebieden forse stagnatie en faalkosten op.
Faalkosten bij de ontwikkeling, bij de bouw zelf en bij de inefficiénte
inzet van mensen en middelen. Het proces van stedelijke vernieuwing
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is complex door economische, politieke, bestuurlijke en juridische
belangen, vaak fysieke belemmeringen en diverse maatschappelijke
invloeden. Dit wordt niet zozeer veroorzaakt door het ontbreken van
technische kennis bij private en publieke organisaties en bedrijven, maar
door het gemis aan inzicht in het proces van stedelijke vernieuwing.
Stedelijke vernieuwing vergt een integrale en procesmatige aanpak.
De volgende aspecten spelen hierbij een rol: werken met bewoners
en belanghebbenden, wijzigen van bestemmingen van bestaand
vastgoed, publiek-private samenwerking van initiatieffase tot en met
de exploitatie- en/of beheerfase die om bijzondere en innovatieve
contractvorming vraagt, financiering, langetermijnplanning, contextuele
ontwerpen, en nadruk op de vraag- in plaats van op de aanbodkant.
Een sterke en transparante regie van de processen is daarbij van
essentieel belang. Opdracht aan de lector is om de regie stedelijke
vernieuwing te implementeren in het hoger beroepsonderwijs,

en om praktijk en onderwijs nauwer op elkaar aan te laten sluiten”.

Van lectoren wordt verwacht dat zij zich inzetten op de volgende vier
taakgebieden:
het vernieuwen van het onderwijscurriculum;
het professionaliseren van docenten;
het bevorderen van toegepast onderzoek voor de beroepspraktijk;
het op gang brengen van kenniscirculatie tussen beroepspraktijk,
onderwijs en onderzoeksinstituten.

Om de komende vier jaar op een zinvolle wijze invulling te kunnen
geven aan het lectoraat, is het noodzakelijk eerst het vakgebied nader
te definiéren en af te bakenen, en de actuele thema'’s te benoemen.
Verder is het van belang aan te geven welke onderwerpen in onderwijs
en onderzoek aandacht moeten krijgen en op welke manier dit de
komende vier jaar kan worden gerealiseerd.

In deze openbare les wordt daarom achtereenvolgens aandacht

besteed aan:

¢ De beschrijving en afbakening van stedelijke vernieuwing, integrale
gebiedsontwikkeling en regie;
De thema's die bij regie stedelijke vernieuwing een rol spelen en
die de agenda vormen voor toekomstige projecten en toegepast
onderzoek van studenten en docenten;
De methodes om het onderwerp breed in het hoger beroeps-
onderwijs te implementeren, om praktijk en onderwijs beter op
elkaar af te stemmen, en om kennis te genereren en uit te wisselen,
De partijen waarmee wordt samengewerkt om de doelstellingen
van het lectoraat te realiseren.
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STEDELIJKE VERNIEUWING,
(INTEGRALE) GEBIEDSONTWIKKELING EN REGIE

Het begrip ‘regie stedelijke vernieuwing’

De leerstoel ‘Regie Stedelijke Vernieuwing’ richt zich op het proces
van stedelijke vernieuwing: het besturen en beheersen van de talrijke
processen rondom vernieuwing en ontwikkeling in de fysieke ruimte.
Om iets te kunnen zeggen over die processen met betrekking tot
stedelijke vernieuwing, is het belangrijk eerst de begrippen ‘stedelijke
vernieuwing’, ‘integrale gebiedsontwikkeling’ en ‘regie’ nader te
definiéren en af te bakenen.

Stedelijke vernieuwing

Stedelijke vernieuwing is de transformatie van bestaand stedelijk
gebied (in en rondom stad en dorp). Stedelijke vernieuwing vindt
plaats in verschillende gebiedstypen en op verschillende schaalniveaus
(variérend van een relatief kleinschalig project tot een gehele wijk of
een compleet gebied), met een groot aantal actoren, betrokkenen en
belanghebbenden. De doelstelling van stedelijke vernieuwing is vaak
breed en maatschappelijk relevant, en fysiek-ruimtelijk en/of sociaal-
economisch van aard. Dit laatste hangt sterk af van het gebiedstype
waarin de transformatie moet plaatsvinden. In sommige gebieden
wordt alleen de fysieke ruimte getransformeerd, in andere kan worden

volstaan met sociale programma’s. De lastigste opgaven zijn die
waarbij er zowel op fysiek-ruimtelijk als op sociaal-economisch terrein
vernieuwing moet plaatsvinden.

(Integrale) gebiedsontwikkeling

De daadwerkelijke transformatie van een wijk of gebied vindt plaats
in tal van fysiek-ruimtelijke en/of sociale en economische programma’s
en projecten, variérend van zeer complexe, integrale gebiedsontwik-
kelingen tot kleinschalige, projectmatige ingrepen. Binnen de stede-
lijke vernieuwing is gebiedsontwikkeling een methodiek om met
name de fysiek-ruimtelijke transformatie van een wijk of gebied vorm
te geven. Het woord ‘integraal’ in de term ‘integrale gebiedsontwik-
keling’ kan op twee manieren worden opgevat. Enerzijds integraal in
fysiek-ruimtelijke zin, waarbij de transformatie van grond en opstallen
in een gebied met tal van functies in samenhang plaatsvindt (woningen,
bedrijfsruimtes, voorzieningen, openbare ruimtes). Anderzijds integraal
in die zin, dat er naast de fysiek-ruimtelijke transformatie ook flankeren-
de sociale, economische en leefbaarheidprogramma’s en -projecten
worden ontwikkeld.
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Regie

Onder ‘regie stedelijke vernieuwing’ wordt verstaan het initiéren

en ontwikkelen van een breed gedragen doelstelling van stedelijke
vernieuwing voor een gebied in verschillende gebiedstypen en met
verschillende actoren. Tevens houdt regie in het realiseren en beheersen
van de programma'’s en projecten dwars door de schaalniveaus heen
in samenhangende gebiedsontwikkelingen en projecten. De regierol
wordt niet automatisch aan een bepaalde partij toegekend. Elk gebied
kent zijn eigen specifieke actoren en een eigen gebiedspecifieke
doelstelling. Regie betekent hier ook het vormgeven van het proces
van stedelijke vernieuwing en gebiedsontwikkeling waarbij — athankelijk
van het gebiedstype, de doelstelling van de stedelijke vernieuwing,
de betrokken actoren en het schaalniveau — de regierol kan worden
ingevuld door wisselende personen of organisaties. Door regie te voeren
wordt duidelijk waar uiteenlopende ingrepen elkaar versterken en waar
niet. Tevens kunnen partijen programma’s en projecten aanpakken
waarvoor zij het beste zijn toegerust. Regie vermindert dan ook de

complexiteit van de opgaven in de stedelijke vernieuwing.

Het lectoraat ‘Regie Stedelijke Vernieuwing' richt zich binnen de
technische faculteiten op het herkennen van en scholen in deze regie-
functie bij stedelijke vernieuwing, integrale gebiedsontwikkeling en
projecten van fysiek-ruimtelijke transformatie. Omdat integrale gebieds-
ontwikkeling een eenvoudig project maar ook een zeer complexe

fysiek-ruimtelijke opgave kan betreffen, worden relaties gelegd met
de technische universiteiten. Omdat de doelstelling van stedelijke
vernieuwing in een aantal gebieden naast fysiek ook sociaal en eco-
nomisch van aard is, worden ook relaties gelegd met de aanpalende
sociaal-economische en bestuurlijke vakgebieden op hbo- en wo-niveau.

Gebiedstypen

Stedelijke vernieuwing vindt plaats in verschillende gebiedstypen, elk

met eigen kenmerken en een specifieke doelstelling voor vernieuwing.

Op hoofdlijnen zijn er zes gebiedstypen te onderscheiden:

¢ Vooroorlogse woonwijken; vaak de oude stadsvernieuwingswijken
rond het centrum met een multiculturele bevolkingssamenstelling,
een dichte stedenbouwkundige setting, een matig tot slechte
kwaliteit van bebouwing en infrastructuur, en een menging van
woon- en werkfuncties. Doel van de aanpak van de vooroorlogse
wijken is om de fysieke en sociaal-economische kwaliteit van de wijk
te verbeteren en achterstandssituaties op te lossen dan wel te voor-
komen. De doelstelling is breed, en de maatregelen daarmee ook.
Door de upgrading van de vooroorlogse wijken is in een aantal
steden de sociale problematiek verschoven naar de naoorlogse wijken.

Voorbeeld vooroorlogse wijk: Kanaalstraat Lombok Utrecht
(zie afbeelding 1 achterin deze uitgave)
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* Naoorlogse woonwijken; veelal wijken met een goede, ruime steden-
bouwkundige opzet maar een eenzijdige opbouw van het woning-
bestand en een geringe functiemenging. Doel van de aanpak is vooral

om deze eenzijdigheid en verouderde staat van de woningvoorraad
van voornamelijk kleine portiek-etagewoningen te doorbreken, en om
de wijken aantrekkelijk te houden of te maken voor verschillende
bevolkingsgroepen, die in deze gebieden een wooncarriere moeten
kunnen hebben. Ook in deze wijken zijn de sociaal-economische
doelstellingen nauw verweven met de fysieke.

Voorbeeld naoorlogse wijk: Den Haag Zuidwest (zie afb. 2 achterin)

Binnenstedelijke locaties zijn veelal locaties die hun functie verliezen
of die aangepast worden aan de eisen van deze tijd, zoals verouderde
winkelcentra, scholen, woonblokken, kantoren, pakhuizen, nutsvoor-
zieningen, enzovoorts. Het gaat in veel gevallen om monumentale
of karakteristieke bebouwing op locaties middenin een wijk, of om
de correctie van de negatieve effecten van halfdoorgevoerde ‘cityvor-
ming’ in de jaren zeventig. De aanpak is gericht op de introductie van
nieuwe functies op deze locaties met een positieve spin-off voor het
grotere gebied in de wijk, het dorp of de stad, op het tegengaan van
verbrokkeling en het herstellen van de samenhang, maar ook op het
tot stand brengen van nieuwe diversificatie en dynamiek. De doelstel-
ling is breed, de maatregelen zijn over het algemeen fysiek-ruimtelijk.

Voorbeeld binnenstedelijke locatie: Verheullocatie Gouda
(zie afbeelding 3 achterin deze uitgave)

Verouderde, vaak grootschalige, bedrijfsterreinen en haven-

en industriegebieden met een overwegend bedrijfseconomische
functie, vaak gelegen aan vroegere stadsranden maar inmiddels
geheel omringd door naoorlogse uitbreidingswijken. Doel van de
herstructurering van deze terreinen is om er een geheel nieuwe
bestemming voor te vinden, dan wel om de huidige functie ervan
te moderniseren en deze gebieden weer onderdeel te laten worden
van de gegroeide stad. Deze locaties kennen vaak een ingewikkelde
milieuproblematiek. De doelstelling is breed, de maatregelen zijn
meestal fysiek-ruimtelijk en/of economisch van aard.

Voorbeeld bedrijfsterrein en haven- en industriegebied:
Lage Weide Utrecht (zie afbeelding 5 achterin deze uitgave)

Knooppunten van openbaar vervoer met als hoofdfunctie het open-
baar vervoer per trein, tram en bus en als nevenfuncties kantoren,
winkels, bedrijven. De herstructurering van deze gebieden heeft als
doel de openbaarvervoerfunctie te moderniseren en nieuwe functies
te introduceren of te intensiveren. Kenmerk van deze locaties is het
meervoudige grondgebruik en de diverse functies die vaak op een
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Complexe rol gemeentelijke overheid

De mate waarin corporaties waarde hechten aan de behartiging van
deze belangen loopt sterk uiteen. Een deel van de stagnatie in de
herstructureringsgebieden, waar corporaties de meeste grond en
vastgoed in handen hebben, is terug te voeren op onduidelijkheid
over de rol die de corporatie in het gebied inneemt.

Publieke en semi-publieke belanghebbenden

Tot de publieke belanghebbenden worden de verschillende overheden
gerekend: rijksoverheid, provinciale overheid, gemeentelijke overheid
en in sommige gevallen ook een regionale overheid. Ook de Europese
overheid met haar kaderstellende regelgeving wordt van steeds
groter belang.

Bij stedelijke vernieuwing is de gemeentelijke overheid de belangrijk-
ste partner voor de private partijen. Daarnaast is er de semi-publieke
sector, waaronder de zorgsector, die in toenemende mate een
stempel drukt op de samenleving en daarmee op de stad. Tot die
semi-publieke sector kunnen ook zelfstandige overheidsorganisaties,
als de Rijksgebouwendienst, worden gerekend.

De kerntaak van de (gemeentelijke) overheden bestaat uit het op de
verschillende niveaus vastleggen en ten uitvoer laten brengen van het
ruimtelijke beleid en steeds vaker ook van het sociale beleid.

Ook de gemeentelijke overheid worstelt met de veelheid aan rollen.

De gemeentelijke overheid is bij uitstek verantwoordelijk voor de
ruimtelijke ordening. Zij zal altijd belang hebben bij een goede
ruimtelijke ontwikkeling van de stad of het dorp;

De gemeente is als enige verantwoordelijk voor de ruimtelijk-

juridische procedures die nodig zijn voor ontwikkelingen binnen

limitatieve wettelijke kaders;

De gemeente is eigenaar-beheerder van de openbare ruimte;

De gemeente is steeds meer verantwoordelijk voor sociaal beleid
(WMO 2006);

De gemeente is verantwoordelijk voor toezicht en handhaving;
Daarnaast kan de gemeente optreden als grondeigenaar en project-
ontwikkelaar.

De gemeente opereert derhalve op verschillende niveaus: als beleids-
ontwikkelaar, als regelgever om kaders te kunnen stellen en te kunnen
toetsen, als ontwikkelaar en als beheerder.

Deze veelheid aan rollen maakt het voor de gemeentelijke overheden
lastig om de doelstellingen van stedelijke vernieuwingsprojecten te
realiseren. Ook de traditionele sturingsinstrumenten, als bouw-
vergunningsprocedures, subsidies, erfpacht, exploitatieovereenkomsten,
leefmilieuverordeningen, onteigeningen en voorkeursrechten, schieten
tekort om partijen tot de gewenste vernieuwing aan te zetten.
Complicerende factor hierbij is nog dat publieke taken nu niet meer
uitsluitend onder de verantwoordelijkheid van de gemeentelijke
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overheid vallen, maar dat in steeds toenemende mate ook private
instellingen hiervoor medeverantwoordelijk zijn geworden.

Burgers en belangengroepen

De derde hoofdgroep die zich bezighoudt met stedelijke vernieuwing

en integrale gebiedsontwikkeling, zijn de burgers en belangengroepen.

Deze groep bestaat uit huidige gebruikers/bewoners, toekomstige

gebruikers/bewoners, eigenaren en bezoekers, bewonersvertegen-

woordigingen en belangenbehartigers. Deze partijen hebben (vaak con-

flicterende) belangen bij ruimtelijke ontwikkelingen. Zonder draagvlak

van alle betrokkenen kunnen ontwikkelingen uitermate moeizaam van

de grond komen en soms langdurige vertraging oplopen. Ook burgers

en belangengroepen vervullen in de stedelijke vernieuwing verschil-

lende rollen en posities:

e als subject van maatregelen;

e als mede-actor van maatregelen;

e als belanghebbende omwonende;

e als vertegenwoordiger van de bovengenoemde drie groepen;

e als vertegenwoordiger van een categoraal belang (bijvoorbeeld
milieu).

Om de doelstellingen van stedelijke vernieuwingsprojecten te kunnen

realiseren, is het cruciaal om in een vroeg stadium de belangen,

rollen en posities van burgers en belangengroepen te onderkennen

en er rekening mee te houden.

Publiek-private samenwerking in fysiek-ruimtelijke ontwikkelingen
In fysiek-ruimtelijke ontwikkelingen gaan publieke en private partijen
steeds vaker over op nieuwe samenwerkingsvormen. Belangrijkste
argument voor het aangaan van deze nieuwe samenwerkingsvormen
is dat de publieke partijen weliswaar willen sturen op ontwikkelingen
maar dat het hen ontbreekt aan grond en middelen en dat de sturings-
mogelijkheden met het bestaande publiekrechtelijke instrumentarium
onvoldoende toereikend zijn. Samenwerking is ook onvermijdelijk
omdat geen van de belangen dominant is en partijen niet in een
hiérarchische relatie tot elkaar staan. De rol van de overheid als ver-
tegenwoordiger van het algemeen belang is niet gekoppeld aan een
leidende ontwikkelaarrol. Samenwerking is dus noodzakelijk als de
overheid actief wil interveniéren. Private en publieke partijen zijn
daarmee van elkaar afhankelijk geworden om ontwikkelingen van de
grond te krijgen. De toegevoegde waarde van samenwerking tussen
publieke en private partijen is niet dat de ene partner meer of beter
dan de andere risico’s kan dragen, maar dat de taken en verantwoorde-
lijkheden zodanig worden verdeeld dat iedere partij die risico’s draagt
die hij het beste kan inschatten en beheersen: de overheid die zaken
die met de politiek-bestuurlijke besluitvorming te maken hebben en
de private partners de commerciéle en marktrisico’s.
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Samenwerkingsmodellen

Er zijn in de fysieke herstructurering verschillende samenwerkings-

modellen mogelijk, waarbij de keuze van het model meestal bepaald

wordt door het grondeigendom:

e Gemeentelijke grondexploitatie. De gemeente heeft of verwerft
alle grond, ontwikkelt het plan en voert de grondexploitatie.
Marktpartijen voeren de opstalontwikkeling uit. De gemeente is
verantwoordelijk voor de risico’s van de grondexploitatie.

e Bouwclaimmodel. De gemeente ontwikkelt het plan, en voert de
grondexploitatie. Zij neemt tegen een vaste prijs van private partijen
gronden over op voorwaarde dat die partijen op een vast tijdstip
bouwrijpe kavels krijgen.

e Joint venture (gezamenlijke grondexploitatie): Gemeente en private
partijen richten een vennootschap op om een project of gebied ge-
zamenlijk te ontwikkelen. Meestal beperkt zich dit tot een gezamen-
lijke grondexploitatie en wordt er een Grondexploitatiemaatschappij
(GEM) opgericht.

e Concessiemodel. In het concessiemodel verkoopt de gemeente haar
gronden aan private partijen. Deze partijen ontwikkelen op basis van
vooraf afgesproken programmatische uitgangspunten een plan en
voeren zowel de grond- als de vastgoedexploitatie. De aanleg van de
openbare ruimte en publieke voorzieningen wordt dan uitgevoerd
door de private partijen. De gemeente komt in de toetsende
ruimtelijk-procedurele rol.

e Zelfrealisatie. In dit model bezitten marktpartijen de grond, ontwik-
kelen zij het plan, en exploiteren zij de gronden voor eigen rekening
en risico, maar binnen de planologische kaders van de gemeente.

Ook is in deze modellen brede samenwerking mogelijk tussen fysiek-

ruimtelijke actoren en bijvoorbeeld de zorgsector, beheerders en het

onderwijs. In deze gevallen is er dan niet zozeer sprake van operatio-
nele samenwerking in de ontwikkeling, als wel van verbindingen op
programma- en projectniveau.

EN INTEGRA
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10 SUCCESFACTOREN UOOR SAMENWERKING

Om tot een succesvolle samenwerking tussen publieke en private
partijen te komen, is het noodzakelijk om in het voortraject van een
ontwikkeling een tiental stappen in samenhang te doorlopen.

Bepalen van de gemeenschappelijke drager en/of strategische
doelstelling

Om stedelijke vernieuwing in de breedte mogelijk te maken, ontwik-
kelen de betrokken partijen een gemeenschappelijk beeld over de
bestaande en de gewenste identiteit van gebieden. In deze fase van
het proces gaat het om een zo groot mogelijk bereik van publieke en
private partijen en belanghebbenden in de fysieke en sociaal-econo-
mische omgeving. Om dat beeld of strategische einddoel te bepalen,
vinden er fysiek-ruimtelijke verkenningen van het betrokken gebied
plaats. De sociale, economische, historische en culturele dragers in het
gebied moeten bekend zijn om een gemeenschappelijke strategische
doelstelling voor de vernieuwing te kunnen formuleren. Daaruit kunnen
fysiek-ruimtelijke gebiedsontwikkelingen en sociaal-economische
programma’s worden gedestilleerd die gezamenlijk maximaal bijdragen
aan de doelstelling van stedelijke vernieuwing, maar onafhankelijk
van elkaar in ontwikkeling kunnen worden genomen.

Verrichten van een omgevingsanalyse om partijen en belangen

in kaart te brengen

Naast het onderzoek naar de historische, fysiek-ruimtelijke, sociale
en culturele context van een ontwikkeling wordt ook een omgevings-
verkenning verricht om partijen en belangen in kaart te brengen en
externe succesfactoren en afbreukrisico’s te kunnen benoemen.
Gedurende de looptijd van een ontwikkeling kan de analyse worden
herhaald. Er zijn verschillende methoden om een omgevingsanalyse
uit te voeren. Essentieel is echter dat de analyse een beeld oplevert
van de diverse belangen die er spelen, van de onderlinge machts-
verhoudingen en relatiepatronen tussen de belangrijkste spelers en
van hun visies op de ontwikkeling.
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Ontwikkelen van veranderprogramma'’s (kaders, programmatisch,
ruimtelijk, financieel)

In het voortraject worden veranderprogramma’s gedefinieerd. Maar al
te vaak wordt vanuit een gewenste ruimtelijke verandering het beno-
digde programma aanbodgericht ontwikkeld. Een veranderprogramma
houdt in dat, al naar gelang het gebiedstype en het schaalniveau,
vraaggestuurde sociale, economische of ruimtelijke programma’s wor-
den opgesteld. Op basis van het aldus verkregen fysieke programma
kunnen er ruimtelijke uitgangspunten opgesteld worden en globale
financiéle verkenningen worden verricht. Op die manier worden kaders
ontwikkeld op basis waarvan daadwerkelijke stedelijke vernieuwing
en gebiedsontwikkeling kunnen plaatsvinden.

Bepalen van het organisatiemodel en de partijen die deelnemen
aan de betreffende vernieuwing

Voor de keuze van het juiste organisatiemodel wordt allereerst de vorm
van de publieke en private samenwerking vastgesteld. Als het eenvoudig
kan, moet vooral niet voor de meest ingewikkelde vorm gekozen
worden. Op basis van de resultaten van de omgevingsanalyse en het
veranderprogramma kan vervolgens worden vastgesteld welk organi-
satiemodel het beste past bij de betreffende opgave. Het is van belang
te streven naar een zo beperkt mogelijk aantal partijen in de verschil-
lende fasen om de complexiteit te beperken. In het organisatiemodel
moeten zowel de gewenste samenhang en samenwerking op het

niveau van het strategische einddoel tot hun recht komen, als de
mogelijkheid om partijen dat te laten doen waar ze goed in zijn.

Bepalen van de rol van het ontwerp, gelijktijdig tekenen en rekenen
en transparantie over het rekenmodel

Bij samenwerking tussen publieke en private partijen kan niet meer
alleen volstaan worden met een door de overheid opgelegd steden-
bouwkundig eindbeeld als kader voor de definitie, het ontwerp en de
ontwikkeling van individuele bouwopgaven. In de ontwerpfase worden
de verschillende programmatische, ruimtelijke en financiéle uitgangs-
punten naast elkaar gelegd, en wordt nagegaan welke risico’s partijen
onder welke voorwaarden in welke fase kunnen en/of willen nemen.
Dat betekent dat het ontwerp flexibel en ontwikkelingsgericht moet
zijn, rekening moet houden met de verschillende schaalniveaus en
betekenis moet hebben voor de korte en de lange termijn.
Transparantie over het rekenmodel en gelijktijdig tekenen en rekenen
bevorderen de samenwerking en vormen een waarborg voor een
gezamenlijk gedragen en uitvoerbaar plan.

Verkennen van draagvlak bij belanghebbenden en opstellen
communicatiestrategie

Vanaf de start van de ontwikkeling is het belangrijk te weten welke
belanghebbenden er bij een project betrokken zijn en rekening te
houden met hun belangen. Ook dit wordt onderzocht in de omgevings-
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analyse. In kaart wordt gebracht wie de belanghebbenden zijn en welk
respectievelijk profijt zij van de ontwikkeling hebben, maar ook wat de
negatieve effecten zijn voor direct of indirect belanghebbenden en
hoe die eventueel gecompenseerd kunnen worden. In een communi-
catiestrategie wordt vervolgens aangegeven welke invloed direct en
indirect belanghebbenden hebben en/of krijgen, zodat duidelijk is
wat hun rollen en bevoegdheden zijn en op welke punten zij wettelijke
rechten hebben. Vastgelegd moet worden welke partij welke verant-
woordelijkheid in de communicatie heeft en welke partijen met welke
andere partijen overleggen.

Toetsing aan regelgeving en duurzaamheideisen

Vast onderdeel van het voortraject van ontwikkelingen is het verkennen
van de vigerende regelgeving met betrekking tot de betrokken ont-
wikkelingen en het inventariseren van de gewenste en vereiste duur-
zaamheideisen (water, lucht, geluid, stof etc.). De Europese regelgeving
speelt daarbij een steeds grotere rol. Op tal van plaatsen wordt geéx-
perimenteerd met vereenvoudiging van de regelgeving. Een voorbeeld
hiervan is het werken met een bouwenveloppe, waarbij aan het begin
van de ontwikkeling uitgangspunten worden vastgelegd waarop later
wordt getoetst. Een ander interessant voorbeeld van vereenvoudigde
regelgeving is de omgevingsvergunning waarin diverse vergunnings-
trajecten op bouwplanniveau worden gebundeld.

Samenwerking vastleggen in contracten

Publiek-private samenwerking vraagt om goede contractvorming per
fase, vanaf de start van de ontwikkelingen waarbij partijen de intentie
uitspreken om met elkaar samen te werken tot de feitelijke realisering
ervan. Contracten zijn enerzijds bedoeld om partijen fasegewijs de
ruimte te geven plannen te ontwikkelen, en anderzijds om elkaar zo
nodig ook los te kunnen laten. Aangezien de risico’s aanzienlijk zijn,

is goede contractvorming voor private partijen tevens een waarborg dat
eenmaal in gang gezette ontwikkelingen niet meer veranderd kunnen
worden als gevolg van nieuwe publieke inzichten. Voor publieke par-
tijen is het een garantie dat private partijen ook daadwerkelijk zorgen
voor de realisering van de ontwikkelingen volgens de afgesproken
uitgangspunten. Meestal is een reeks contracten nodig, van een een-
voudige intentieverklaring om samen te werken tot een gedetailleerd
uitgiftecontract.

Zorgdragen voor kortetermijnmaatregelen en leefbaarheid

en beheer

Het realiseren van stedelijke vernieuwing en gebiedsontwikkeling is
een proces van lange adem. Bewoners, gebruikers, en andere belang-
hebbenden ondervinden vaak langdurig hinder van de ontwikkelingen
en hebben soms niet eens rechtstreeks belang bij de langetermijn-
doelstelling. Naast het langetermijndoel moet ook altijd een korte-
termijnprogramma worden geformuleerd en gerealiseerd, nadrukkelijk
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