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In het Actieprogramma Woningproductie 2018-2025 MRA is afgesproken tot 2025 ruim 105.000 

woningen te bouwen (15.000 per jaar). Dit is ook onderdeel van de op 5 juli 2019 gesloten 

Woondeal met het Rijk.

• Steeds vaker complexe binnenstedelijke gebiedsontwikkelingen: integrale opgave (betaalbaar, 

duurzaam, bereikbaar, etc.) en dus een integrale aanpak nodig is.

• Oplossen van knelpunten door inzet van diverse maatregelen, zoals stimuleren en monitoren en 

flexibele schil, en ook opleiding.

• Daarbij richten we ons op versnellingslocaties met een beperkt aantal knelpunten waar op korte 

termijn forse woningproductie mogelijk is.

• De samenwerking met het Rijk en met marktpartijen en corporaties is cruciaal.



1. De vraag
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Capaciteitsprobleem bij gemeenten

• De noodzaak tot het versnellen van de woningbouwopgaven in een 

veerkrachtige omgeving vraagt om meer capaciteit(en).

• Dit vergt veel van medewerkers, waaronder brede en multidisciplinaire 

kennis. 

• Betrokkenen bij complexe en langdurige ontwikkelingsprocessen zijn 

veelal specialisten op onderdelen van dit brede terrein maar lang niet 

altijd kenner van de volle breedte van het vak.

• Dat  geldt ook voor de kennis over de verwachtingen die men van 

samenwerkingspartners heeft. 

• De kennis van het eigen beleid en (on)mogelijkheden is diep maar dat 

van andere actoren in het proces is vaak onbekend terrein.
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Handelingsperspectief

Planologie en Omgevingsplan

Masterplan 

Politiek, bestuur en participatie

Grondbeleid en Grex

Projectorganisatie en marktbenadering 

• De student heeft inzicht in de complexiteit van de sturingsopgave 

in een gebiedsontwikkelingsproces. 

• De student is in staat om aanzetten voor een gebiedsontwikkeling 

een ontwikkelingsstrategie in een vroege fase te maken.
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Casus-intervisie in groepjes en individuele reflectie
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Juridisch kader: Anders met de

omgevingswet

Place-making: Anders plekken maken

Ontwerpstrategie: Anders met programma en ruimte

Financiën: Anders waarde creëren

• Inzicht in de voornaamste veranderingen bij locatieontwikkeling.

• Zicht op nieuwe mogelijkheden die het toekomstige planologische instrumentarium en het 

kosten-verhaal bij particuliere exploitatie bieden.

• Inzicht in de de factoren die bijdragen aan een blijvende kwaliteit van een locatieontwikkeling.  

• Kennis over stedebouwkundige ontwerpstrategie die aansluit bij de planologische kaders en 

de place-making.

• Leert een structuur te ontwerpen die zorgt voor een langjarige organisatie van waardecreatie. 
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Module 1: Werking woningmarkt

Module 2: Vraag & aanbodzijde

woningmarkt

Module 3: Vertalen maatschappelijke opgaves naar praktijk

• Na afloop kent de student de werking van vastgoedmarkten en van de 
woningmarkt in het bijzonder.

• De student heeft inzicht in de invloed van demografische processen op vraag en 
de aanbodzijde van de woningmarkt.

• Na afloop is de student in staat de maatschappelijke opgaves te plaatsen in 
relatie tot het ontwikkelen van woningen. De student weet deze opgaves te 
vertalen in product-markt combinaties en hierdoor relevante woning concepten 
te ontwikkelen. 
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Intake deelnemers

• Meerdere deelnemers per gemeente/organisatie(onderdeel)

• Van weinig tot zeer ervaren

Deze rollen zijn meerdere keren genoemd:

• Projectmanager of -leider, procesmanager, gebiedsontwikkelaar, direct 

betrokken bij gebiedsontwikkelingen en bouwprojecten

• Accountmanager, verantwoordelijk voor maatschappelijk vastgoed (portefeuille)

• Planeconoom, jurist en als expert of ondersteuner betrokken bij 

gebiedsontwikkelingen

• Team coördinator met HR-verantwoordelijkheid
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Leervragen

Van kennismaking tot specifieke leervragen i.r.t. rol, taak, expertise:

Hoe wordt ik een betere gesprekspartner? Vastgoed op hoger plan brengen.

Hoe start je GO goed?

• Externe organisatie: Participatie en politiek, omgaan met complexiteit

• Interne organisatie: betrekken meerdere disciplines t.b.v. duurzame/gezonde GO en 

transformaties, leefbaarheid, wederkerige relatie projecten en beleid, bijsturen

• Targets: financiële vs. maatschappelijke doelen, inzet van gemeentelijk vastgoed, hoge ambities 

vs. beperkte middelen

• Relatie markt-overheid: overzicht keten GO, versnellen, verschillen in waardering en 

besluitvorming, zoet en zuur, samenwerking marktpartijen in initiatieven zoals ‘Woningmakers’

• Groei van de gemeente: imagoverandering, van dorp naar stad, (maatschappelijke) 

voorzieningen, van beheer- naar ontwikkelorganisatie
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Reflecties

Meerdere deelnemers herkennen dillema’s:

• lange looptijd van gebiedsontwikkeling vs. kansen pakken;

• kaders vs. flexibiliteit;

• actief vs. passief grondbeleid.

Veel dillema’s worden gevoed door :

• verandering van een beheer- naar (weer) een ontwikkelingsgerichte organisatie;

• beperkte ambtelijke capaciteit;

• onduidelijkheid over de democratische legitimering in relatie tot participatie;

• doorgeschoten decentralisatie;

• afhankelijkheid van infrastructuurinvesteringen; 

• beperkt ‘vertrouwen’ i.r.t. marktpartijen.
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Reflecties - Quotes
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‘Een belangrijke les uit het college van Daan Zandbelt: kijk en denk buiten het ´bouwhek´ (ontwikkeling). Een 
heel voorde-hand-liggende geachte maar in de praktijk erg weerbarstig. Door stakeholders te benaderen op 
basis van onderbouwen, meenemen en werven bereik ik meer.’



Reflectie van meest ervaren
deelnemer

• ‘De verschillende cursusdagen met de gastcolleges en de onderlinge samenwerking met de 

werkgroepleden heb ik als heel prettig ervaren.

• Natuurlijk, veel van wat in de colleges terugkomt zijn voor een deel al bekend als projectleider 

werkzaam in de gebiedsontwikkeling. Tegelijkertijd biedt het de mogelijkheid om te reflecteren op de 

eigen werkzaamheden en te leren van andere gelijkgestemden.

• De gastcolleges boden een kijkje in de keuken van experts uit het veld, met als gevolg het bespreken 

van interessante en toepasbare casussen en daarop volgende discussies.

• Dit onderling bespreken van de casus, en andere gebiedsontwikkelingen in de regio, was erg prettig 

te doen om in de werkgroep. Allen werkzaam in het vakgebied, maar vanuit andere rollen en 

verantwoordelijkheden, maakte dat we konden sparren over de uitdagingen en kansen die 

gebiedsontwikkeling met zich meebrengt.

• De werkgroepleden stelden de juiste vragen over de casus, waardoor het ook als spiegel

fungeerde voor de eigen procesinrichting. Wat gaat goed en wat behoeft nog aandacht? Plus een 

mooie gelegenheid om onderling kennis te maken en het netwerk te vergroten!’
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Aanpassingen 2022 - 2023 

• meer tijd vrij maken voor intervisie op de 

door de deelnemers ingebrachte cases

• meer aandacht voor inschatten van risico’s

binnen een grondexploitatie en het werken 

met scenario’s over veranderende 

marktomstandigheden

• meer aandacht voor de rol van 

gemeentelijke projectleider
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Een nieuwe onderdeel specifiek gericht op leiderschap en managementaspecten
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