Een nieuwe aanpak van gebiedsontwikkeling

Van kakofonie
naar symfonie

Door Dirk van Barneveld (Cotrdinerend beleidsmedewerker geo-informatie bij het ministerie van VRO)

Digitaal en integraal werken bieden enorme kansen voor ruimtelijke planning,
maar vragen om samenwerking en over eigen grenzen heen kijken. De schaarse
ruimte en vele opgaven in het fysieke domein maken complexe afwegingen van
belangen noodzakelijk. Niemand kan deze complexe puzzel alleen oplossen.
Tegelijkertijd dwingt de urgentie van de opgaven tot meer snelheid. Dat kan
allemaal, als betrokken partijen op basis van ruimtelijke informatie integraal

samenwerken.

De gemeenten Breda en Eindhoven brengen
datagedreven werken ieder op een eigen
manier in praktijk. Waar Breda kiest voor
experimenteren in een klein gebied om
vervolgens op te schalen, start Eindhoven
juist vanuit het niveau van de stad. Er is

ook een aantal duidelijke overeenkomsten:
beide casussen benadrukken het belang
van de menskant, samenwerking en de
noodzaak van leiderschap. En beide
initiatieven smaken naar meer: datagedreven
gebiedsontwikkeling is een blijvertje.

Breda: Chasséveld

Het stadskantoor Breda en de hoofdvestiging
van Heijmans in Rosmalen liggen

A Herontwikkeling Chasséveld

hemelsbreed nog geen 50 kilometer

van elkaar, toch is de kiem voor de
samenwerking tussen de gemeente en de
projectontwikkelaar in Barcelona gelegd.
Kees Kerstens, projectmanager Smart City bij
Bredata, en Thomas Thunnissen, directeur
Smart City bij Heijmans, raakten tijdens een
congres in gesprek. Zij ontdekten al snel dat
ze eenzelfde professionele belangstelling
deelden: datagedreven gebiedsontwikkeling.
Beiden zagen kansen om het beter en sneller
dan tot nu te doen. Een aantal verdiepende
gesprekken en snuffelstages over en weer
verder, besloten de twee partijen het
avontuur aan te gaan. Met het Chasséveld als
proeftuin verkennen de organisaties samen
een nieuwe manier van werken.

Het Chasséveld op loopafstand van hartje
Breda is momenteel nog een groot parkeer-
en evenemententerrein aan de rand

van de binnenstad. In de komende jaren
transformeert de gemeente dit gebied naar
een nieuwe stadswijk met ruimte voor zo'n
1500 woningen, voorzieningen en een groen
cultuurplein. De oostkant van het centrum
krijgt daarmee een stevige kwaliteitsimpuls.

Hackathon als leeromgeving

De daadwerkelijke samenwerking ging

van start met een hackathon. In deze

sessie brachten partijen met een diverse
achtergrond hun tools, databronnen en
expertise bij elkaar. Het doel was niet direct
een product, maar inzicht krijgen in wat
technisch mogelijk is, waar koppelingen te
maken zijn, welke gegevens nog ontbreken
en waar je allemaal tegenaan loopt. Zo werd
bijvoorbeeld duidelijk dat gemeentelijke
boomkruindata gebruikt konden worden om
schaduwval te berekenen op toekomstige
bebouwing. Dat lijkt klein, maar deze data
bleken wel waardevol voor het denken over
het ontwerp van de openbare ruimte. Nog
iets waar je niet meteen aan denkt: om

data van derden met elkaar te delen zijn
aanvullende afspraken over gebruiksrechten
nodig. De hackathon bood zo niet alleen
technische inzichten, maar bracht ook
juridische en organisatorische knelpunten
aan het licht.
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Verschillende werelden

Een ander vroeg leerpunt betrof de noodzaak om cultuurverschillen
te overbruggen. Thunnissen: “Een medewerker van Breda verwoordde
het in van onze eerste gesprekken treffend: ‘We spreken een heel
andere taall' In een commercieel bedrijf kan een innovatief idee snel
worden opgepakt. Binnen de overheid gelden andere procedures en
overwegingen. Wat voor mij logisch is, is voor de ander ongebruikelijk.”
Die cultuurverschillen bestaan ook binnen de gemeente zelf. Kerstens
vertelt dat in een aantal gevallen projectleiders en beleidsmakers nog
onvoldoende met de voordelen van datagedreven werken bekend
zijn. Het wordt dan al snel als een overbodige last gezien. Veel
medewerkers zijn daarnaast verknocht aan de vertrouwde manier
van werken. Door te laten zien wat je ermee kunt, weet hij toch steeds
meer collega’s over de streep te trekken. Als voorbeeld noemt hij een
ander projectgebied in Breda: 't Zoet. Data over bodemkwaliteit en
waterdoorlaatbaarheid laten de gevolgen van extreme neerslag in

het gebied zien en worden daarmee een belangrijke basis voor een
klimaatadaptief ontwerp. Technisch geneuzel werd ineens relevant.
Kerstens vat samen: “Het is de kunst om van data ieders beste vriend
te maken.”

Walk of the Town

Breda heeft transparantie hoog in het vaandel staan. De door
Bredata ontwikkelde ‘Walk of the Town' is een van de manieren
waarop de gemeente burgers en toeristen informeert de

inzet van technologie voor het welzijn van de stad. Elke
geinteresseerde kan onder begeleiding van een gids of zelf
met een routekaart in de hand op ontdekkingstocht naar
slimme innovaties. Meer informatie via: bredata.nl.

Basis op orde

Vanaf het begin zette Kerstens zich in om verspreide data te bundelen
in een datawarehouse. “Voor onderbouwde plannen heb je data
nodig over alles - van stank tot stikstof,” zegt Thunnissen. “Maar hoe
kies je de beste bron als er meerdere zijn?” Door betrouwbare data

te verzamelen, ondersteunt Kerstens die zoektocht, die essentieel is
met 225 bouwprojecten op komst. Tegelijkertijd waarschuwt hij voor
de neiging van overheden om te wachten op 100% zekerheid. “Begin
met wat je hebt,” stelt Thunnissen. “Ook met 80% kun je al veel inzicht
krijgen en gerichter onderzoek doen.”

Durf te experimenteren

Bestuurlijk draagvlak was cruciaal voor het experiment. Kerstens: “De
vorige wethouder had als stelregel dat 30% van de datapilots mocht
mislukken.” Deze niet-vanzelfsprekende houding maakte het mogelijk
om te leren zonder directe druk op resultaat. Thunnissen: “Je kunt
eindeloos praten, maar je leert pas door te doen. Zelfs als je dan
maar 20% van je doelstellingen haalt, ben je verder dan waar je aan
het begin stond. En uiteindelijk moet er iemand aan de top zijn die
zegt: We gaan dit gewoon zo doen. Dat lijkt misschien een makkelijke
uitspraak, maar je geeft daarmee als bestuurder wel een duidelijk
richtsnoer voor verdere ontwikkeling. Je hebt dat leiderschap nodig
om beweging te creéren.”

Naar een structurele aanpak
Kerstens en Thunnissen zijn trots op wat ze samen met anderen
hebben bereikt. Hun samenwerking laat zien hoe overheid en markt
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kunnen innoveren zonder dichtgetimmerde contracten. De volgende
stap is het opschalen van de lessen uit de proeftuin Chasséveld naar
andere Bredase projecten. Tegelijkertijd pleiten ze voor bredere
kennisdeling en standaardisatie.

“Waarom zou elke gemeente apart onderzoek doen naar privacy bij
dataverzameling?”, vraagt Kerstens zich af. Thunnissen vult aan: “De
tijd is rijp voor de eerste gesprekken over gezamenlijke standaarden.
We zijn voorbij de fase van voorlopers.”

Ontwikkelingsperspectief
Eindhoven

Brainport Eindhoven is een van de andere regio's waar de komende
jaren veel gebouwd moet worden. “We staan voor de opgave om
40.000 woningen te bouwen, de klimaat- en energietransitie en de
mobiliteitstransitie vorm te geven en tegelijkertijd de leefomgeving
aantrekkelijk te houden”, vertelt Michiel Oomen, Innovator integrale
& digitale ruimtelijke planning van de gemeente Eindhoven. Dit moet
bovendien nagenoeg volledig in de bestaande ruimte plaatsen. Het
is dan ook geen sinecure om al die opgaven in te passen. Oomen
spreekt zelfs over een ‘strijd om de ruimte’. “De enige manier om dat
in goede banen te leiden is een integrale aanpak”, stelt hij.

De urgentie van een nieuwe aanpak

Oomen schetst de klassieke, lineaire aanpak van gebiedsontwikkeling:
eerst een globaal plan, dan aparte onderzoeken naar verkeer, milieu,
bodem, enzovoort, waarna deze weer in een meer gedetailleerd plan
samenkomen. Dat resulteert erin dat grote knelpunten pas laat in het
proces naar voren komen: “Bijvoorbeeld als uit een mobiliteitsstudie
of milieueffectrapportage achteraf blijkt dat een plan toch niet
haalbaar is. Het gevolg: terug naar de tekentafel, kostbare vertraging
en frustratie bij alle betrokkenen.”

Deze gang van zaken is herkenbaar voor Nicole Maarsen, bestuurlijk
trekker van het Innovatie en Opschalingsprogramma Woningbouw.
"Gebiedsontwikkeling is simpelweg te complex geworden om elk
onderdeel los van de rest en na elkaar te plannen. Met een beetje
slim nadenken kom je er gewoon niet. Er is een groeiend besef dat
het roer om moet: we hebben een fundamenteel andere, integrale
manier van werken nodig, ondersteund door digitale hulpmiddelen.
Alleen zo kunnen we de groei van onze steden in goede banen leiden
én de kwaliteit van de leefomgeving borgen.”

Van omgevingsvisie naar een digitaal
ontwikkelingsperspectief

Omgevingsvisies zijn vaak zo abstract, dat ze in de praktijk te weinig
sturing geven. De gemeente heeft daarom met behulp van de
methodiek UPR (zie kader) een doorvertaling naar meer tactisch
niveau gemaakt: een Ontwikkelperspectief Eindhoven (OPE).

“Naast een traditioneel rapport hebben we aanvullend een eerste
digitale versie van dit ontwikkelperspectief gebouwd. Hierin zijn

de belangrijkste beleidsdoelen en ambities voor de stad expliciet
gemaakt, geconcretiseerd en voorzien van meetbare indicatoren. Dit
is een eerste stap in het realiseren van de UPR-methodiek.

Cruciaal is dat dit digitale perspectief niet op zichzelf blijft staan,
maar een basis vormt voor verdere uitwerking. Het is nadrukkelijk
work in progress. Het moet bijvoorbeeld doorwerking hebben op
lagere schaalniveaus. Vanuit de stadsbrede visie kunnen zogeheten
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A Binnenstedelijk bouwen in Eindhoven

gebiedskaders voor wijken of zones worden gemaakt, die op hun
beurt weer richting geven aan concrete projecten. Oomen: “Op die
manier waarborgen we dat deelprojecten bij elkaar optellen tot de
stad die we voor ogen hebben.”

Het digitale perspectief heeft de potentie voor het doorrekenen

van verschillende scenario’s. Dankzij de tegenwoordig beschikbare
rekenkracht kunnen effecten van planopties op bijvoorbeeld verkeer
of milieu nu bijna realtime worden getoond. Daardoor verschuift
het ontwerp- en besluitvormingsproces van traag en reactief naar
iteratief en proactief: planners kunnen al vroegtijdig zien wat de
consequenties van bepaalde keuzes zijn en het plan bijsturen voor
het te laat is. Parallel plannen -niet meer alles netjes op rij na elkaar,
maar zoveel mogelijk gelijktijdig ontwikkelen en toetsen- leidt tot
flinke winst in tijd en kwaliteit. De UPR-methodiek gaat een stap
verder dan parallel plannen door niet te focussen om het bestaande
slimmer te doen, maar op het ontwerpen van een nieuwe integrale
en digitale werkwijze.

Het draait om mensen

Digitale tools zijn een belangrijk hulpmiddel, maar volgens Oomen ligt
de echte innovatieopgave in het aansluiten op de behoeften van de
betrokken mensen en hun organisaties: “Techniek moet ingebed zijn
in het proces.” Aanvankelijk vonden collega’s abstracte indicatoren

te technisch en niet hun verantwoordelijkheid. Pas toen ze het
dashboard in actie zagen, beseften ze de waarde: meer overzicht,
concretere doelen en inzicht in samenhang. Zo ontstond meer
enthousiasme.

A Het Ontwikkelkompas is één van de functionaliteiten van het digitale OPE

Urban Planning Reimagined (UPR)

Urban Planning Reimagined (UPR) is onderdeel van het

Urban Development Initiative (UDI), een innovatieplatform

van Eindhoven, Helmond, TU Eindhoven en Brainport

Development. Het doel van UPR is: steden sneller, efficiénter

en beter ontwikkelen door digitale technologie te combineren

met een vernieuwde werkwijze.

UPR-aanpak

UPR integreert vier dimensies van ruimtelijke planning:

+ Beleidsvelden (zoals wonen, mobiliteit, duurzaamheid)

- Schaalniveaus (regio, stad, gebied)

+ Processtappen (vroegtijdig inzicht in risico’s en kansen)

- Stakeholders (vroegtijdige betrokkenheid voor draagvlak en
snelheid)

Met digitale tweelingen - technologie die data, simulaties en

modellen samenbrengt - maakt UPR stedelijke ontwikkeling

inzichtelijker en besluitvorming sneller en nauwkeuriger.

Daarnaast vervangt UPR het lineaire planningsproces door

een iteratieve aanpak: kortcyclisch testen en optimaliseren.

Dit maakt stedelijke planning flexibeler, efficiénter en minder

risicovol. Resultaat: snellere planning, hogere kwaliteit, lagere

kosten en meer participatie.

Lees meer op:
brainporteindhoven.com/udi/nl/urban-plannig-reimagined.

Toch blijft samenwerking lastig. Beleidsvelden werken vaak in silo’s,
ondersteund door externe bureaus. Een gedeelde taal is nodig
om versnipperde kennis te verbinden. Indicatoren maken ambities
meetbaar én bespreekbaar, ook voor techneuten.

“Een goed gesprek met
belanghebbendenis
waardevoller dan het beste
dashboard”

Oomen waarschuwt voor technocratie: tools moeten het gesprek
ondersteunen, niet vervangen. Bestuurlijk draagvlak is cruciaal.
Zonder steun van boven blijft innovatie hangen op de werkvloer,
waar de waan van de dag regeert. Gelukkig groeit het besef: niets
doen is geen optie.

Innovatie- en Opschalingsprogramma

De werkwijze van Eindhoven sluit goed aan op het Innovatie- en
Opschalingsprogramma Woningbouw (IOP), voortgekomen uit

de Woontop 2024. Het programma wil een systeemverandering

in bouw- en planprocessen aanjagen. “Er zijn al veel innovaties -
van digitale tools tot fabrieken voor modulair bouwen - maar ze
worden nog te weinig toegepast,” stelt Maarsen. “IOP wil daarin een
doorbraak forceren.”

- Toepassen: In concrete gebiedsontwikkelingen worden bestaande
innovaties gebundeld en lokaal toegepast. “Niet telkens het wiel
opnieuw uitvinden, maar leren door te doen,” legt Maarssen uit.
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A Ook rond het IOP is een goed gesprek waardevoller dan het beste
dashboard

+ Randvoorwaarden verbeteren: Veel vernieuwing strandt op oude
regels of praktische obstakels. Maarsen: “Voor industrieel bouwen is
een constante stroom aan opdrachten nodig. Door lokale vragen te
bundelen, kunnen we die stroom creéren.”

+ Opschalen: Nieuwe werkwijzen vragen nieuwe vaardigheden. IOP
investeert daarom in kennisdeling en opleiding. De ervaringen die
bijvoorbeeld Eindhoven opdoet, kunnen anderen op weg helpen.
Oomen ziet dit in zijn eigen omgeving al zo werken. Hij ziet dat de
tools uit Eindhoven en Helmond ook bruikbaar zijn voor kleinere
gemeenten: “Niet elke gemeente hoeft zelf te investeren, maar moet
er wel mee kunnen werken.”

Net als Maarsen, benadrukt Oomen het belang van landelijke
samenwerking: “Niet alles is op
stadsregio-niveau op te lossen.
Het is waardevol dat er een tafel
is waar je zaken nationaal kunt
agenderen.”

Van kakofonie naar
symfonie

Net als in samenwerking tussen
Breda en Heijmans, maken de
ervaringen in Eindhoven en de
insteek van het IOP duidelijk dat
succesvolle gebiedsontwikkeling
een samenspel van factoren
vergt: mens, beleid en ruimtelijke
informatie. Wanneer die factoren
op elkaar zijn afgestemd,

A Het digitale OPE helpt de be- ontstaat er synergie. Doordat
trokken partijen om de *kakelfonie’ mensen elkaar weten te vinden
in een symfonie om te zetten en elkaar begrijpen verandert
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Over de geinterviewden

Kees Kerstens is
programmamanager Smart Cities bij
de gemeente Breda. Kees jaagt de
innovaties aan binnen de gemeente
en is verantwoordelijk voor de
ontwikkeling binnen de proeftuinen
Binnenstad en Bedrijventerreinen.
Hier worden toepassingen als
drones, digital twins en kunstmatige
intelligentie binnen een ecosysteem
ingezet en opgeschaald.

Michiel Oomen is Innovator
integrale en digitale ruimtelijke
planning bij gemeente Eindhoven en
het Urban Development Initiative.
Hij richt zich op het ontwikkelen van
een nieuwe manier van werken in
ruimtelijke planning. Hierin worden
professionals ondersteund in hun
werkzaamheden door nieuw digitaal
gereedschap zoals digital twins

en virtual reality, met als doel om
stedelijke planning te versnellen en te
verbeteren.

Nicole Maarsen is lid van de
Landelijke Versnellingstafel
Woningbouw en bestuurlijk

aanjager van het Innovatie-

en Opschalingsprogramma
Woningbouw. Ze heeft brede ervaring
in de vastgoedsector, is mentor van
professionals en teams en leidt en
faciliteert graag teams gericht op een
gebouwde omgeving als instrument
voor maatschappelijke transformatie,
duurzaamheid en inclusiviteit.

Thomas Thunnissen is directeur
Smart City bij Heijmans. Thomas

is aanjager van innovatie binnen
gebiedsontwikkeling en heeft

een achtergrond in innovatie
wetenschappen. De afgelopen 10 jaar
heeft hij innovatietrajecten begeleid
in verschillende branches.

de ‘kakelfonie’ in een symfonie. Om daar te komen is geduld,
doorzettingsvermogen en bestuurlijke lef nodig. De nieuwe werkwijze
zal niet van de ene op de andere dag elk project versnellen. Sommige
effecten zijn direct merkbaar, maar andere vernieuwingen richten
zich op de langere termijn. Het komt volgens Oomen en Maarsen
neer op het vinden van de balans: doen wat vandaag al kan en
tegelijk werken aan de opgave van morgen en overmorgen. m



