
‘Samenwerken om gebieden 
weer tot bloei te brengen’



Versnipperd grondeigendom in 
gebiedstransformatie
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1.Problematiek en modellen
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• Ambitie: integrale gebiedsontwikkeling
• Eigendom en belangen zijn versnipperd
• Geen grootschalige actieve verwerving door gemeente
• Dus: organisch en geleidelijk? 
• Hoe dan zowel kwaliteit als vaart te maken? 



MONOPOLY



MONOPOLY



MONOPOLY



‘Wat zou je doen, als je in 
je eentje de baas van dit 

gebied was?’



Modellen samenwerking
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Er zijn verschillende modellen van samenwerking:
• Ieder voor zich
• Openbare ruimte
• Herverkavelen in clusters
• Gezamenlijk ontwikkelbedrijf / grondbank
• Eén ontwikkelaar in de lead

Vaak zal één leidend model niet aan de orde zijn. Een 
combinatie van manieren van samenwerken ligt voor de 
hand. De basis ligt in een gezamenlijke visie en 
spelregels op het geheel. 



Ieder voor zich > slim organiseren
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• Goed en helder raamwerk
• Per perceel kan ‘los’ worden herontwikkeld, binnen het 

raamwerk
• Geleidelijke ontwikkeling
• Niet onderling afhankelijk qua fasering
• Aandacht: kwaliteit integraal, voorfinanciering openbaar 

gebied?

• Kortom: geen samenwerking, maar kaders waarbinnen 
ieder op zich kan ontwikkelen

• Voorbeeld: Soesterberg Noord



Samenwerking ‘openbare ruimte’
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• Nieuwe buitenruimte is drager kwaliteit
• Huidige kavelgrenzen maken goede nieuwe openbare 

ruimte onmogelijk
• Ieder ontwikkelt op eigen plot a.d.h.v. plotregels
• Fasering: redelijk vrij
• “Moederovereenkomst” met AOK als bijlage 
• Mogelijkheden voor verdichten geven  

verdienmogelijkheid en investeringsruimte
• Kan met redelijk groot aantal eigenaren
• Voorbeeld: Schalkwijk Haarlem



Samenwerking ‘herverkavelen clusters’
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• Kaveloverstijgend werken noodzakelijk voor goede 
ontwikkeling met kwaliteit en dichtheid

• Hierdoor grotere kansen voor verdichten en dus verdienen
• Triggers samenwerking

- programma / dichtheid maken
- collectief / slim parkeren
- stedenbouwkundige principes
- gemeente brengt openbare ruimte in voor ontwikkeling

• Aantal partijen max. vier of vijf? 
• Herverkavelen in logische clusters van één of twee 

marktpartijen + gemeente
• Voorbeeld: De Hoef, Amersfoort



Samenwerking 
‘ontwikkelbedrijf/grondbank’
• Van eigenaar gebouw naar aandeelhouder 

gebied
• Sturen als één eigenaar
• Sturen op lange termijn waarde en een sterk 

gebiedsconcept 
• Van vastgoed-ontwikkeling naar 

waardeontwikkeling gebied
• Voorbeelden:

- Chiswick Park
- Hightech campus

Nadeel: als er geen harde noodzaak is om dit 
te doen, is het praktisch onmogelijk om 
partijen (als meer dan 3) hiertoe te verleiden



Eén ontwikkelaar in de lead?
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• Cruquius – Amsterdam
• Gemeente met belanghebbenden -> spelregelkaart
• Amvest veel positie, dat uitgebreid
• Amvest ontwikkelt gebied nu als gebiedsontwikkeling
• Optie: gemeente kan overeenkomst met één ontwikkelaar aangaan 

en helpen bij verwerving. 



Modellen samengevat
1. Eenheid door heldere structuur
2. Landschappelijk tapijt en verblijfsplekken 

zorgen voor eenheid
3. Herschikken/ clusteren
4. Grenzen weg/ grondbank
5. Één ontwikkelaar



2 Oog voor elkaars belangen
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• Uitleg eigen opgave door bril van de ander partij



3. Aanpak: proces
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3. Aanpak: de stip
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3. Aanpak: trechter
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3. Aanpak: agenda
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• Programma
• Stedenbouw en buitenruimte
• Parkeren
• Mobiliteit
• Klimaatadaptatie en energie

• Haalbaarheid
• Juridische en planologische aspecten
• Besluitvorming en Planning



3. Aanpak: kader en afspraken
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• Eindbeeld = hoofddoelstelling
• Regels: ambities vertaald naar toetsbaar kader bijv. 

functies, mobiliteit, buitenruimte, duurzaamheid
• Voorbeeld uitwerking 



3. Aanpak: overeenkomst 
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Afspraken over:
• proces en samenwerking 
• grondgebruik
• planning en fasering
• geld



3. Aanpak: succesfactoren
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• Gezamenlijk proces met stakeholders; gemeente is nodig
• Momentum/ urgentie nodig
• Goed betrekken politiek
• Goede start; stip op de horizon/ waar ligt de kracht?
• Maak het weer leuk door inbreng mogelijk te maken 

tijdens hele proces: open regels
• Zorg voor financiële haalbaarheid zowel voor gemeente als 

voor de markt
• Werk met sterke beelden
• Afhankelijkheden waar mogelijk vermijden; 
• Regel dat wat je (niet) wilt expliciet (geld, openbare ruimte, 

eenheid, rooilijn; arbeid; voorzieningen), wees duidelijk



4. Twee cases 
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• Amstelveen “Bedrijventerrein Legmeer”
• Amersfoort “De Hoef”

• Werk toe naar een plan van aanpak waarbij markt en 
gemeente goed samenwerken



5 Reflectie
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