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TRANSACTIE PROCES
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Het verhaal van de plek
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Vraag
Gebieds- en projectontwikkeling
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Wie zit er in de zaal: 

- wie is van proces?

- wie is van product?

- Wie is van ontwerp?

Hoe stem jij proces, product en ontwerp goed op elkaar 
af om tot maximale waarde te komen bij gebiedsont-
wikkeling? 



Wat zien we om ons 
heen?



We zijn allemaal van goede wil



We zijn allemaal van goede wil, en toch..



We hebben geleerd te 
beginnen met onze 
drijfveren



We hebben geleerd te 
beginnen met onze 
drijfveren,

maar wat als die voor 
iedereen anders is?



Overheden formuleren 
beleid



Overheden formuleren 
stapelen beleid

Wie durft nog te kiezen 
en te beslissen?

En wat is dan ‘goed’?



Kwaliteitscontrole om 
ambities waar te maken



of maak je het werk
onmogelijk?

gemeentelijke stedenbouwkundige

	 supervisor / Q-team

			  CRK

				   hoogbouwcommissie

+
+
+

Kwaliteitscontrole om 
ambities waar te maken



Directie

formuleert koers & visie



Projectleiders worden

afgerekend op tijd & geld

Directie

formuleert koers & visie



Een project is meer dan een 
gebouwd programma



En dan moeten we nu 
ook nog conceptueel 
gaan ontwikkelen en 
bouwen: 

“sneller, slimmer en 
schoner voor een scher-
pe prijs en kwaliteit “







Welke coalities zijn nodig?

En hoe overbrug je het tac-
tisch ‘gat’ tussen beleid en 
uitvoering?



Stellingen



STELLING 1

In gebiedsontwikkeling is een sterke relatie tussen 
samenwerkingspartners belangrijker dan een perfect 
inhoudelijk plan.

Tegenstelling:
“Een goed plan overleeft slechte relaties, maar sterke 
relaties kunnen geen slecht plan redden.”



STELLING 2

De grootste faalfactor in bouw- en gebiedsprojecten is 
niet de techniek of financiën, maar gebrekkige com-
municatie en procesafspraken.

Tegenstelling:
“Zonder harde randvoorwaarden van geld en techniek 
heeft communicatie geen zin.”



STELLING 3

Wie te vroeg focust op inhoudelijke oplossingen in 
een project, loopt het risico draagvlak en samenwer-
king te verliezen.

Tegenstelling:
“Hoe sneller je naar concrete oplossingen gaat, hoe 
minder kans op gedoe.”



STELLING 4

Gebiedsontwikkeling moet minstens zoveel gaan over 
het bouwen van relaties als over het bouwen van ste-
nen.

Tegenstelling:
“Uiteindelijk draait het om fysieke resultaten, niet om 
goede bedoelingen.”



Conclusies en 
aanbevelingen















W AARDE(N)VOL SAMENW ERKEN = VOORDENKEN 

• Gemeenschappelijk doel en belangen van partijen in kaart 
brengen 

• Samen leidende principes voor de samenwerking 
ontwikkelen

• In kaart brengen wat er nodig is om het doel te halen

• Integraal afwegingskader ontwikkelen en (leren) toepassen

• Organisatie van de samenwerking (opnieuw) vormgeven
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proces over de 
samenwerking

proces over 
de inhoud



Grote dromen als inspiratie

gastvrij, levendig

 en inclusief

optimaal

verbonden
groen en 

gezond

duurzaam en 

innovatief

slim 

mobiliteitssysteem



•	Durf te kiezen!
•	Maak een kompas en kijk samen naar 

gebiedsspecifieke kansen
•	Waar kun je excelleren? Wat geeft 

meerwaarde en identiteit?
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Een ‘kompas’ kan helpen bij keuzes



Dialoogwiel om te kijken wat iedereen belangrijk vindt

PM

C
P

RO
DU

CT	                  GEBIED	
	

             PROJECT

PROGRAM
M

A

DOEL
G

RO
EPPEN



Dialoog wiel 

Spelers:

- gemeente focus gebied

- vrager (corporatie/ontwikkelaar) focus project

- aanbieder  focus product

Quickscan met ‘stoplichten’:

- denk je er hetzelfde over?

- waar liggen kansen voor conceptuele aanpak?

- wat vraagt om maatwerk? 

Waar ligt de echte opgave, waar kun je conceptueel bouwen 
en waar is maatwerk nodig?



Bewust ontwerpen van zachte waarden - verhaal vd plek

gemaakt voor de plek

alibie om te plakken

gebouwen maken ruimte

groen, groener, groenst

thuiskomen is een 
ontwerpopgave

knap ouder worden





Casus 
stationsgebied 

Bunnik



Plangebied

Provinciale weg

Van Zijldreef

Runnenburg

Baan van Fectio

Provinciale w
eg N

421

A12

Groeneweg

Anton van Dampad

M
aatschap

slaan

spoor

- Provincie/OMU

- Gemeente

- Partners gebied (BAM, 

   Portaal, Lekstede)

- Externe partners (NS, Prorail

- Eigenaren plots/gebouwen

- Burgers

- Advies bureaus



Beleid Rijk en provincie

-> A12 loopt vast, OV benutten, anders omgaan met mobiliteit, regiopoorten 
rondom Utrechtm, verdichten van knopen en een nieuw regionaal bedrijven-
terrein

6. Op bijna elke knoop speelt een opgave rond 
transformatie van bestaand werkprogramma 
naar wonen. Vaak komt er bij transformatie ook 
nieuwe werkgelegenheid voor terug omdat er 
gemengde woon-werk milieus worden gemaakt. 
Echter is dat wel een ander type werk dan het 
werkprogramma dat nu op de Regiopoorten te 
vinden is (logistiek, maakindustrie, groothandel, 
autodealers). Er ligt een opgave om in de regio 
schuifruimte te vinden voor werkprogramma dat 
plaats moet maken voor andere ontwikkelingen. 

7. De Regiopoorten combineren energietransitie 
met gebiedsontwikkeling. Energiepositieve 
ontwikkeling, transformatie en een directe link 
tussen de opwekking van duurzame energie en 
laadinfra rond hubs biedt de mogelijkheid om 
positief bij te dragen aan de energieopgave van 
de regio. De koppeling met de opgave voor 
energie moet als essentieel onderdeel van de 
verkenning Regiopoorten worden benoemd.

8. Veelal liggen de Regiopoorten in bestaand 
bebouwd gebied, hebben de gemeenten weinig 
grondposities en zijn flinke ingrepen in 
infrastructuur en in groen nodig om tot een 
kwalitatieve ontwikkeling te komen. 

Afspraken en onderzoeksvragen
Sommige van de onderzoeksvragen kunnen landen in 
de andere U Ned programma’s maar worden nu vanuit 
de Regiopoorten geagendeerd.
1. Onderzoek naar de transferwaarde (OV, fiets, 

voetganger en de auto) van de poorten.
2. Onderzoek naar de mogelijkheden van 

energiepositieve ontwikkeling van de 
Regiopoorten.

3. Het maken van afspraken dat de Regiopoorten 
integraal worden benaderd en niet alleen vanuit 
wonen en mobiliteit. Daarbij horen afspraken over 
de programmatische verdeling per poort met 
eventuele vereveningsafspraken. 

4. Afspraken over concrete mobiliteitsingrepen en 
flankerende maatregelen.

5. Afspraken over flankerend beleid en welke eisen 
je stelt aan marktpartijen die je hier laat 
ontwikkelen.

6. Afspraken over een elkaar versterkend BRT en 
spoorsysteem met duidelijke onderlinge 
rolverdeling.

7. Afspraken over nut en noodzaak van P+R locaties 
en parkeren op afstand.

8. Verrijking en verbreding met regionaal 
perspectief. Dit kan leiden tot het onderzoeken 
van andere varianten, dichtheden of ruimtelijke 
invullingen.

Legenda

Regiopoort

Verstedelijkingslocatie

Mobiliteitshub

Groene poort

Regionale werklocatie

Utrecht Science Park

Gedeelde landschappelijke opgave

DE KRACHT VAN DE 
REGIOPOORTEN 

Regiopoort Breukelen

Regiopoort Woerden

Regiopoort Vianen

Regiopoort Houten

Regiopoort Bunnik

Regiopoort Driebergen-Zeist

Regiopoort Zeist-Noord

Regiopoort Bilthoven

Overzichtskaart de kracht van de Regiopoorten. 
De kaart illustreert de kracht van de poorten in 
relatie tot elkaar en de omgeving 
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Proces - Beleid gemeente Wonen

 
 
VISIE OP WONEN 2024 – 2027         1 

 
 
 
 
 
 
 
  

Investeren in betaalbaar wonen 
Visie op wonen 2024 - 2027 

•	Groei is nodig
•	Toevoegen woningen waar tekort aan is (starters 

en ouderen) voor evenwichte woningvoorraad
•	Behoefte Bunnik is huur- en koop appartementen 

en betaalbare gezinswoningen (tot NHG)

Uitgangspunt: 
•	30% sociaal
•	40% betaalbaar tot 390.000 euro
•	10 % betaalbaar tot NHG grens
•	20% vrije sector

 -> 50% betaalbaar wijkt af van nationaal/prov beleid



Proces - Beleid gemeente Duurzaamheid

Convenant Duurzaam Bouwen
•	Thema energie
•	Thema circulariteit
•	Thema duurzame mobiliteit
•	Thema klimaatadaptatie
•	Thema natuurinclusiviteit en biodiversiteit
•	Thema gezonde leefomgeving

 

 

 

 

 

 
 
Convenant 

 

 

Versie 2.0 
4 oktober 2024 

 

 

 -> ambitie gemeente is ‘goud’ op alle thema’s



Gebied

•	40 verschillende eigenaren
•	Jonge gebouwen - hoge boekwaarde
•	Bedrijven met hinder contour
•	Meerdere eigenaren hebben al 

initiatiefplan in ontwikkeling



Kansen voor conceptueel bouwen in fase gebiedsontwikkeling

Wat leg je vast in het masterplan/kader? 


