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Het speelveld



Hoe hou je de regie? (of heb je die eigenlijk wel?) 

 Woningbouw opgave in de stad – bepekte ‘vrije locaties’ 
 Vaker -> transformatie van bestaande stad

En dus:
 Bestaande eigenaren
 Bestaande gebruikers / bedrijven
 Bestaande waarden

Het speelveld 
Woningbouw in gebiedstransformatie



Onderdeel van de stad





Aanleiding

 Structuurvisie Amsterdam
 Werk/ woongebied
 Bedrijvigheid verandert 
 Risico op leegstand en veroudering
 Veel interesse private partijen/ 

investeerders
 Crisis – risico’s mijden

 Bijna geen gemeentelijk eigendom
 Percelen in erfpacht of voleigendom 

bij bedrijven



Andere rol
 Faciliterende overheid
 Initiatief bij de markt
 Weinig sturing (?)

Ander instrument
 Spelregels en spelregelkaarten

 Daarbij: conserverend 
bestemmingsplan



De regels





Spelregels
▪ Programma is vrij, op bedrijven na
▪ Stedenbouwkundige hoofdlijnen
o Bouwhoogte
o Intensiteit per kavel

Initiatief
Vaak niet passend binnen 
bestemmingsplan = 
sturingsmogelijkheid
o Duurzaamheid
o Betaalbaarheid

Erfpachtstelsel
Kostenverhaal



Het spel



Wie heeft in het spel welke rol? 

Gemeente Amsterdam

 Stelt de kaders waarbinnen getransformeerd kan worden. 
Spelregels en spelregelkaart, welstandsvrij, programma vrij

 Gemeente stuurt door mee te werken aan bestemmingsplan en 
erfpachtconversie op basis overeenstemming over planinhoud. 

Principe besluit als startpunt voor het opstellen van een nieuw BP, afspraken 
vastgelegd in SOK

 Kaders afstemmen op de dynamiek in het gebied en de wensen van de 
tijd.

Spelregels = crisis, dus zeer weinig regels



Wie heeft in het spel welke rol? 

Eigenaren/initiatiefnemers

 Ontwikkelen plannen 
Initiatiefdocument, bestemmingsplan

 Gedeelde verantwoordelijkheid voor gezamenlijke ambitie
Openbare ruimte, natuur inclusief bouwen, kunst

 Ook verantwoordelijk voor maatschappelijke voorzieningen ? 
School, buurtkamer



Kosten

▪ Langzame start, stijgende markt gaf ruimte
▪ Kostenverhaal van de gemeente grotendeels via erfpachtstelsel

▪ Percelen eigengrond dragen via anterieure overeenkomst bij op 
basis van oppervlakte. 

▪ Ontwikkelaars: verwerving, sloop/bouwrijpmaken, 
bestemmingsplan, aanleg openbare ruimte



 Geen differentiatie in 
woningbouwprogramma 
voorgeschreven. 

 Verzoek: kijk naar differentiatie
 (redelijke) programmamix in 

woningbouw categorieën.

 Veelal: 
onderhandelingstransformatie.

 Meer wensen? Meer risicos

Regels vs wensen



school



De tussenstand

 Verbeterde marktcondities
 Beperkt aantal bedrijven nog aanwezig
 Bijna gehele eiland in ontwikkeling
 Redelijk gedifferentieerd woningbouwprogramma
 Ambities mbt natuur inclusief bouwen
 Gezamenlijk raamwerk voor de openbare ruimte
 Toch: overkoepelende onderzoeken uitgevoerd door gemeente
 Betrekken van de buurt werkt – bestemmingsplannen 

vooralsnog 1 zienswijze





Lessen van het spel:

1. Leg prioriteit (en hou regie?) bij je 
primaire taak als overheid

2. Maak hard wat hard is en werk dat 
uit. 

3. Geef ruimte waar het kan en 
anticipeer op legitieme wensen in de 
toekomst. 

4. Maak ook procesregels om 
tussentijds bij te kunnen sturen. 

5. Denk vooraf na over het stimuleren 
van samenwerking tussen partijen op 
thema’s

6. Maak een financieel kader met ruimte 
voor onzekerheden.


