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Gemeenteraad en Gebiedsontwikkeling
Opgaven, sturingsvormen en rollen

Dr.  Wouter Jan Verheul

18 juni 2022, Raad op Zaterdag - VNG & NVvR
Foto: Wikimedia Commons
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De ‘scope’ van gebiedsontwikkeling

Illustratie: Lodewijks (2013: 27)
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ontwikkeling

Gebiedstransformaties
in 4 P’s

Bron:  Verheul & Daamen, 2014
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Twee uitdagingen voor gebiedstransformaties
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1. Plek en product: samenhang van opgaven

2. Proces en personen: kwaliteit van de interacties
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Definitie gebiedsontwikkeling
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De kunst van het verbinden van functies, disciplines, partijen, belangen 
en geldstromen, met het oog op de ontwikkeling of transformatie van 
een gebied. 

(De Zeeuw, 2017)
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De samenhang van de opgave

Woningen

Infrastructuur
(OV)

Voorzieningen

Werkgelegenheid

• In elkaar grijpende 
raders: vraag en aanbod 
van woningen, banen, 
onderwijs, infrastructuur 
(OV) en voorzieningen

• Zorgen voor 
‘roltrapfunctie’ en 
vitaliteit van een gebied

Onderwijs
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Gebiedsontwikkeling ‘Beyond default development’

• Voorbij woon-, werk- en 
winkel-, groene gebieden 
met gebrekkige 
samenhang en negatieve 
externaliteiten
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Default development naar samenhang…

- Tafels creëren, participatie
- Gebiedsvisies
- Investeringsagenda’s

Gebaseerd op  Adams & Tiesdell, 2013
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Gebiedsontwikkeling, anders gebrekkige samenhang

1. tussen ontwikkelkavels (makkelijker kavel geïsoleerd ontwikkelen)

2. tussen publieke en private ruimte (in eigen domein investeren loont beter)

3. tussen gebruiks-, investerings- en ontwikkelwaardes (tenzij lange termijn)

4. tussen kavel en benodigde infra / maatschappelijke voorzieningen (free riding)

5. tussen heden en toekomst (voorkeur voor snelle score)

Gebaseerd op  Adams & Tiesdell, 2013
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Gebiedsontwikkeling als norm: samenhang opgaves

FACETTEN

SECTOREN

• RUIMTELIJK

• ECONOMISCH

• ECOLOGISCH

• SOCIAAL

• CULTUREEL

WONEN WERKEN LEREN WINKELEN      RECREEREN   ETC
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Bron:  Pesthoff, 1992, Brandsen et al, 2005)

Veel uiteenlopende spelers en bewegingen
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Gebiedsontwikkeling als proces

Illustratie: Fakton

Rekenproces

Projectontwikkelaar
1 tot 3 jaar

Grondexploitant
2 tot 10 jaar of meer

Belegger / gebruiker
ca. 50 jaar

TransactieTransactieTransactie Transactie

Ontwikkelingsproces
Tijd
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Gebiedsontwikkeling: 4 x sturen met grond
1. Actief grondbeleid
2. Faciliterend grondbeleid
3. Publiek private samenwerking (PPS/joint venture)
4. Organische gebiedsontwikkeling

Gebaseerd op  Adams & Tiesdell, 2013
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GREX: van badkuip naar wasbak

Bron: Franzen ea (2017)
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Stimuleren:

Sturen op afstand
(representatief/generiek)

Sturen in overleg
(participatief/specifiek)

Harde sturing 
(juridisch/financieel)

Verbinden:

Richting geven: Reguleren:

Zachte sturing 
(communicatief/relationeel)

Bron: Verheul, D aam en, H obm a &  H eurkens, 2017

Instrumenten die de 
overheidskeuzes voor 

marktpartijen 
verduidelijken
(‘Shaping’)

Instrumenten die de 
mogelijkheden van 

marktpartijen beperken 
(of verruimen)

Instrumenten die de 
organisatie en 

samenwerking van 
partijen bespoedigen
(‘Capacity building’)

Instrumenten die 
(in)direct kosten/risico’s 

voor marktpartijen 
verlagen

Meervoudig sturen: meer dan sturing via grondbeleid!
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Sturen op afstand

Sturen in overleg

Harde
sturing

Zachte 
sturing

Richting geven Reguleren

Verbinden Stimuleren

- Nota ruimte voor bedrijven
- Uitvoeringsprogramma 

(gebiedskoersen)
- Ruimtelijke verkenning

- Bedrijvenzonering (milieucat.)
- Geluidsverkaveling
- Omgevingsplan/-visie (functies)
- Parkeerverordening
- Omgevingsvergunning
- Handhavingsbesluit
- Ontwikkeltender (vuistregels %)
- Ontheffing (10 jaar regeling 

geluids-/geurhinder)

- Dialoog + onderzoeken met 
eigenaren & ondernemers

- Dialoog met ondernemers-
verenigingen

- Dialoog met ontwikkelaars
- Right to challenge

- Revolverend fonds
- Energietransitie fonds
- Infrastructuur budget
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Gebiedsvisie ‘Wilhelminastadshaven’ (2009)
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Ambitiekaart
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Ronde Tafel Binckhorst, initiatief Stichting I’M BINCK
i.s.m de gemeente Den Haag
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Gebiedsontwikkeling en raadsleden?
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Rol als raadslid
1. Vertegenwoordigende rol: specifieke groepen, gemeenschappelijke publieke 

belangen?
2. Kaderstellende rol: bijv. wilt u meer of minder goedkope woningen of wilt u 

bepaalde gebieden laten transformeren (van functie laten veranderen)? 
3. Controlerende rol:

1. Vragen om volledige en begrijpelijke informatie
2. Tussentijdse updates
3. Meerdere scenario’s?
4. Participatiemogelijkheden?
5. Externe expertise inschakelen?

Gebaseerd op  Adams & Tiesdell, 2013
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Ervaringen als raadslid?
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Slot: gebiedsontwikkeling gaat (ook) over de langetermijn: welke
gebieden laat jij aan je kinderen en kleinkinderen achter?
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Colofon

Stichting Kennis Gebiedsontwikkeling
• De Stichting Kennis Gebiedsontwikkeling (kortweg: SKG) verbindt een

groeiend aantal publieke, private en maatschappelijke organisaties die zich
richten op de praktijk van gebiedsontwikkeling. SKG-partners doen een
jaarlijkse schenking aan de stichting en geven samen met de TU Delft 
richting en inhoud aan het kennisprogramma van de leerstoel
Gebiedsontwikkeling. Hiermee vervult de SKG haar missie: het bevorderen
van een professionele, reflectieve gebiedsontwikkelingspraktijk gericht op 
een duurzame gebouwde omgeving.
• Lees ons webplatform met dagelijks artikelen: www.gebiedsontwikkeling.nu
• Meer vragen? Email: w.j.verheul@tudelft.nl
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http://www.gebiedsontwikkeling.nu/
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Copyrights: graag bronvermelding gebruiken. Geen van de 
gebruikte foto’s zijn in ons bezit. 

Meer info: w.j.verheul@tudelft.nl
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