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De koers van 
vernieuwing

In het bebouwde gebied zitten veel functies elkaar in de weg,
zo lijkt het. Tegelijk verliest het onbebouwde buitengebied
zijn dominante agrarische functie. In de afgelopen jaren zijn
steden en dorpen daardoor in oppervlakte sterk uitgebreid.
Dit ondanks het beleid van Rijk, provincies en gemeenten.
Voor sterke steden en dorpen en een vitaal platteland is een
andere koers nodig. Een koers waarin bestaand bebouwd
gebied nog meer aandacht krijgt en waarin de ruimte nog
zorgvuldiger wordt gebruikt. Een koers die tot nu toe onont-
dekte kansen voor ruimtewinst benut.

De koers van vernieuwing
Overal in Nederland, op alle bestuursniveaus, begint de koers
van vernieuwing door te werken. Er is een breed maatschappe-
lijk draagvlak ontstaan om zorgvuldiger met bestaand bebouwd
gebied om te gaan en om de bijzondere eigenschappen van het
buitengebied te versterken. Denken in termen van ruimtelijke
schaarste maakt plaats voor denken in termen van ruimtelijke
kwaliteit. En wie met een kwaliteitsbril op gaat zoeken, komt
tal van plekken tegen waar de ruimte niet goed wordt benut.
Waar nieuwe ontwikkelingen kwaliteit en kracht kunnen toe-
voegen. Nieuwe ontwikkelingen die het draagvlak voor steden
en dorpen vergroten en de kwaliteit van het buitengebied beter
tot z’n recht laten komen.

Sterke steden, een vitaal platteland
Sterke steden en een vitaal platteland bepalen ook de koers
van vernieuwing die door VROM is ingezet. Waarom? Omdat
sterke steden en een vitaal platteland de ruimtelijke kwaliteit
en de economische concurrentiepositie van Nederland onder-
steunen. VROM wil zorgvuldig ruimtegebruik stimuleren. Niet
door nieuwe wetten en regels uit te vaardigen, maar door
gemeenten daarbij een helpende hand te bieden. VROM beslist
niet over de inrichting van steden en dorpen. Dat doen
gemeenten met hun bewoners en ondernemers. Maar VROM
heeft wel een mening en ideeën over die inrichting en wil daar-
over haar kennis en ervaring beschikbaar stellen, onder andere
met de handreiking die voor u ligt. VROM houdt ook haar eigen
beleid tegen het licht. En dat krijgt z’n weerslag in de Nota
Ruimte, een fundamentele herziening van de Wet Ruimtelijke
Ordening en herijking van regelgeving. 

ISV, IPSV en StIR
Zorgvuldig ruimtegebruik is een kernbegrip in het
Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (ISV). Toekenning

van ISV-middelen hangt daarom onder andere af van de presta-
ties die een gemeente op dit punt laat zien. VROM wil gemeen-
ten die op dit vlak voor de troepen uitlopen en iets nieuws laten
zien, extra ondersteunen. Dat is de inzet van het Innovatie
Programma Stedelijke Vernieuwing (IPSV, sinds 2001) en het
Stimuleringsprogramma Intensief Ruimtegebruik (StIR, 1998-
2000): wie het aandurft om met onorthodoxe middelen de ste-
delijke vernieuwing te versnellen, kan rekenen op de support
van VROM.

Zoeken naar ruimtewinst
De waaier van projecten die het het IPSV en StIR inmiddels
hebben opgeleverd laat zien dat er veel mogelijkheden voor
ruimtewinst bestaan. De projecten laten zien wat daarin belem-
meringen en stimulansen kunnen zijn. Het blijkt dat er vaak
niet alleen technische innovaties nodig zijn, maar ook innova-
ties in beleid en proces. Er is een nieuwe manier van denken
nodig. Een nieuwe manier van werken, waarin de belangen van
de gebruikers van de ruimte voorop staan. Meer oog voor het
imago van gebieden en voor historisch gegroeide identiteiten,
voor relaties tussen verdichte en verdunde gebieden en voor
creatieve combinaties daarvan. Vaker en sterker dan voorheen
worden verschillende krachten in stad en land, met uiteen-
lopende belangen, verantwoordelijkheden en taken, met elkaar
in verbinding gebracht. 

Deze handreiking
De wens van gemeenten om de ruimte zorgvuldig te gebruiken,
gekoppeld aan de groeiende beschikbaarheid van praktijkerva-
ring uit de IPSV- en StIR-projecten, vormde de aanleiding om
deze handreiking te ontwikkelen. Op verzoek van VROM heeft
TNO-INRO een stappenplan opgezet waarin het zoeken naar
ruimtewinst is gesystematiseerd. Dat plan is in drie pilot-
gemeenten nog eens aangescherpt: Utrecht, Dordrecht en
Zwartewaterland. Hieruit is een systematiek voortgekomen die
op een praktische manier kan helpen locaties voor ruimtewinst
op te sporen, en die zowel in grote, middelgrote als kleine
gemeenten van nut kan zijn. 

In deze handreiking is die systematiek uitgewerkt en toege-
licht. De handreiking bestaat uit twee delen. Deel I bevat een
inleiding op het begrip ruimtewinst en gaat in op de vraag wat
er allemaal bij komt kijken. Deel II beschrijft in vijf stappen hoe
de zoektocht naar ruimtewinst kan worden opgezet. 
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De basis voor vervolg
Deze handreiking is slechts een begin. Want nadat de kansen
voor ruimtewinst zijn opgespoord, volgt er voor gemeenten een
lang en complex traject waarin tal van rechten, belangen en
wensen om voorrang strijden. Bewoners, ondernemers en
iedereen die iets met de stad heeft, laten zich niet onbetuigd
wanneer het om hun ‘backyard’ gaat. Ook dan kan VROM
gemeenten bijstaan. Bijvoorbeeld met uitwisseling van kennis
en ervaring via de kennisinstellingen waar VROM mee samen-
werkt. De resultaten die met de zoektocht naar ruimtewinst
conform deze handreiking bereikbaar zijn, kunnen een stevige
basis leggen om de koers van vernieuwing werkelijk dóór te
zetten.

VROM beveelt deze handreiking daarom van harte bij u aan. 
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Trendpark met Lef, gemeente Utrecht
Om de vooroorlogse Utrechtse wijk Ondiep succesvol te
kunnen herstructureren, is het noodzakelijk in de sociale
structuur te investeren. De centraal in de wijk gelegen
sportvelden spelen hierbij een rol. De gemeente wil van
deze velden een sociale ontmoetingskern maken. Doel is
een intensievere benutting van het sportpark te creëren.
Het complex moet een logisch geheel van faciliteiten voor
sport en welzijn gaan vormen. Daarvoor komen er nieuwe
hoogwaardige voorzieningen die het woon- en werkklimaat
zullen bevorderen. Bewoners en gebruikers werken zelf
actief mee aan ontwikkeling, realisatie en beheer. Meer
informatie: www.vrom.nl/ipsv.

Dordtse Wand, gemeente Dordrecht
De Noordendijk loopt vlak langs het oude centrum van
Dordrecht. De dijk biedt bescherming tegen hoge zee- en
rivierwaterstanden. Over een lengte van vijfhonderd meter
voldeed de dijk niet meer aan de eisen van de Deltawet. 
Om de dijk te verzwaren is een betonnen keerwand aange-
bracht tot een hoogte van 4.30 meter boven NAP. De wand
is geïntegreerd in een rij woningen. Het resultaat is een
veilige dijk, ruimtewinst en behoud van het karakteristieke
stedenbouwkundige patroon waar de dijk in Dordrecht voor
zorgt. Meer informatie: www.vrom.nl/ipsv.

Revitalisering industrieterrein, gemeente
Zwartewaterland
Zwartewater is een gemengd bedrijventerrein van 40 hecta-
re dat midden vorige eeuw is aangelegd tegenover de
dorpskern van Hasselt in de gemeente Zwartewaterland.
Het terrein is uitgegroeid tot een rommelig geheel. Er zijn
problemen met infrastructuur, geluidhinder, ruimtelijke
kwaliteit en de indeling van het terrein. Mede hierdoor is er
gebrek aan uitbreidingsruimte. Bedrijven en gemeente
hebben het initiatief tot een integrale inhaalslag genomen.
In één beweging worden bedrijfstechnische, milieukundige
en ruimtelijke problemen opgelost. Er ontstaat een bedrij-
venterrein met een nieuwe toekomstwaarde en een mooi
waterfront. Meer informatie: www.dbt.novem.nl.

Dordtse Wand, Dordrecht



Deel I.
Ruimtewinst: 
kansen en valkuilen
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1. 
Ruimtewinst en 
ruimtelijke kwaliteit

Er is een groeiende behoefte aan ruimte. Niet zomaar 
vierkante meters, maar een scala van nieuwe ruimtes met 
specifieke kwaliteiten in zowel stad als land. Het vereist
inventiviteit om functies aan de ruimte te geven zonder 
dat Nederland vol wordt. 

1.1 Ruimteverspilling

Het schrikbeeld is, dat Nederland vol raakt. Dat schrikbeeld
wordt door 85 procent van de Nederlanders ervaren. Zij zijn van
mening dat hun streek in de toekomst dichter zal worden
bebouwd en het groen minder wordt. Onherroepelijk. 
En gezien de overheersende ontwikkeling is die angst niet
onterecht. Zo beslaan de grote steden tegenwoordig vier keer
zoveel ruimte als driekwart eeuw geleden, terwijl er niet meer
mensen wonen. Ook bedrijvigheid is in de afgelopen decennia
op grote schaal naar buiten geschoven en snelwegen doorsnij-
den het resterende landschap. 
Olievlek-verstedelijking heeft nogal wat nadelen. Niet alleen
dat de open ruimte volloopt en extra mobiliteit wordt opgeroe-
pen, ook omdat het de kwaliteit en kracht van de bestaande
steden en dorpen uitholt. Hoe minder mensen per vierkante
meter gebruik maken van de ruimte, hoe kleiner immers het
draagvlak voor economische, sociale en culturele voorzienin-
gen. Desondanks worden steden en dorpen als vol ervaren.
Niet zozeer omdat de ruimte vol is gebouwd, maar omdat de
ruimte inefficiënt is ingericht en er plekken zijn waar je niet
kunt komen, mag komen of durft te komen.

1.2 Zoeken naar ruimtewinst

Het zoeken naar ruimtewinst heeft vaak een negatieve bijklank.
Alsof het erom zou gaan zo dicht mogelijk te bouwen. Het
tegendeel is waar. Het zoeken naar ruimtewinst in bestaand
bebouwd gebied (en het benutten ervan) is geen doel op zich.
Het is een middel om de ruimtelijke kwaliteit te verhogen.
Intensief gebruik van de ruimte levert een sterke stad op met
een gezond draagvlak voor allerlei voorzieningen én een kans
voor een vitaal, open en groen ommeland. 
Het gaat ook niet per se om het zoeken naar plekken waar nog
kan worden gebouwd. Het gaat erom iedere plek duidelijke
functies te geven. Functies die de kwaliteit van de stad ten
goede komen. Of daarvoor moet worden gebouwd is een twee-
de. Niet de hoeveelheid steen per vierkante meter telt, maar de
hoeveelheid functie. Het gaat om het zoeken naar een optimale

balans voor alle stedelijke functies in een beperkte, meervou-
dig en intensief benutte ruimte. 
Ruimte die ruim is in de ware zin van het woord, sluit aan bij de
gevraagde kwaliteit. En het vinden van die ruimte vereist ken-
nis, creativiteit en samenwerking van overheid, private partijen
en andere betrokkenen op sociaal, economisch, cultureel en
stedenbouwkundig terrein.

Vierhavensstrip, Rotterdam
De Vierhavensstrip in Rotterdam is een verouderd spoorweg-
emplacement van zo’n 3,5 hectare, dat beschikbaar komt voor
herontwikkeling. Vanuit een economisch perspectief wil men
deze ruimte vooral benutten voor commerciële functies; de 
achterliggende wijk heeft echter meer belang bij een wijkpark.
Beide wensen worden verenigd door dubbel grondgebruik:
bedrijfsruimtes met een dakpark. Het in het gebied aanwezige
hoogteverschil maakt die combinatie technisch mogelijk.
Meer informatie: www.vrom.nl/ipsv

Achterom voorop, Den Haag
In de Haagse Spuistraat staan de woonverdiepingen boven de
winkels leeg. Winkelfronten zijn verbreed en de panden zijn aan
de achterkant uitgebreid. De verdiepingen hebben daardoor
geen eigen opgang meer. Het verdwijnen van de woonfunctie
heeft ertoe geleid dat het Achterom nu een vervuild en sociaal
onveilig straatje is geworden. Door een woondek over de uitge-
bouwde winkels aan te brengen en een nieuwe opgang voor de
verdiepingen te creëren, wordt de woonfunctie weer terugge-
bracht. Meer informatie: www.vrom.nl/ipsv

09



2.
Drie strategieën 
voor ruimtewinst

We onderscheiden in deze handreiking drie strategieën waar-
mee recht kan worden gedaan aan de behoefte aan ruimte en
die tegelijk de kwaliteit van de ruimte kunnen versterken:
intensiveren, combineren en transformeren. 

2.1 Intensiveren

Intensiveren is de strategie bij uitstek voor bestaand bebouwd
gebied. Hierbij gaat het erom, op het schaalniveau van een wijk
of buurt de ruimte beter te benutten door dezelfde functie of
dezelfde combinatie van functies. 
Een woonfunctie kan worden geïntensiveerd door meer wonin-
gen op dezelfde locatie te bouwen. Een sportfunctie kan wor-
den geïntensiveerd door een sportveld meer uren per week te
bespelen. 
Technische maatregelen zoals bouwen in de hoogte en in de
diepte behoren tot deze strategie. Maar het gaat bepaald niet
alleen om stenige functies. Een dicht bebouwd gebied kan
immers zeer extensief worden benut, bijvoorbeeld wanneer
grote kantoorgebouwen voor driekwart van de tijd leeg staan.
En andersom kan de groene ruimte intensief worden gebruikt
voor sport, recreatie, ontmoeting, waterberging, zuurstof, voor
ruimtebeleving in de stad en als manifestatieterrein. 

Sport & Care park AFC, Amsterdam
De Amsterdamse voetbalvereniging AFC heeft haar velden aan
de Zuidas; ongeveer de duurste grond van Nederland. Wanneer
de infrastructuur van de Zuidas ondergronds wordt gebracht,
vormen de voetbalvelden een groene verbinding tussen de
noord- en de zuidzijde van de A10. De velden worden dan traps-
gewijs over parkeergarages en de tunnelmond gelegd. De
sportvelden worden gecombineerd met een sporthal, een
gezondheidscentrum, een trimbaan, een kinderverblijf, horeca
en wandel- en fietsroutes. De faciliteiten zullen zowel overdag
en ’s avonds intensief worden gebruikt door leden van AFC,
werknemers van omliggende kantoren, omwonenden en scho-
len. Meer informatie: www.vrom.nl/ipsv.

2.2 Combineren

Combineren is synoniem met functiemenging: eenzelfde ruimte
wordt voor meerdere functies geschikt gemaakt. Wonen, wer-
ken en winkelen. Onderwijs en (andere) sociale voorzieningen.
Recreatie, milieu en waterberging. 

Steden zijn van oudsher parels van functiemenging. Alleen 
buitenwijken en bedrijvenparken zijn vaak ingericht vanuit een 
ideaal van functiescheiding. Inmiddels is duidelijk dat hierdoor
stedelijke kwaliteit en dynamiek verloren gaat en mobiliteits-
problemen en onveiligheid worden opgeroepen.
Functiemenging kan leefbaarheid versterken. Het terugbrengen
van diversiteit staat bij deze strategie vaak centraal. Het effect
van slim combineren is, dat functies elkaar kunnen versterken.
Zo gaat de sociale veiligheid er veelal op vooruit als de ruimte
gedurende meer uren van een etmaal wordt gebruikt. De ruim-
te wordt efficiënter benut zonder dat het er drukker is. Het 
vereist inventiviteit om dergelijke functiecombinaties te vinden.
Functiemenging stimuleren is vaak faciliteren, flexibel maken:
wonen dat omgezet kan worden in werken en omgekeerd.
Functiemenging kan ook betekenen: meer wonen in een 
‘werkwijk’ en wonen boven winkels.

Huisvesting Schijndel 2000: zoeken naar meerwaarde 
In de Noord-Brabantse gemeente Schijndel krijgt een groot
aantal instellingen voor sociaal-cultureel werk, gezondheids-
zorg en onderwijs nieuwe behuizing. Door de plannen van al 
die instellingen op een logische manier in elkaar te schuiven,
lukt het om een meer doelmatige huisvesting te realiseren op
een aantal centraal gelegen locaties. Er treedt verdichting op
waardoor er ruimte voor andere ontwikkelingen vrijkomt. Daar
worden combinaties van natuur, woningbouw en onderwijs
gerealiseerd. Meer informatie: www.vrom.nl/ipsv.

2.3 Transformeren

Transformeren slaat op het omvormen van verouderd ruimte-
en grondgebruik. Oude stedenbouwkundige patronen die niet
meer voldoen, worden op de schop genomen en er komen vaak
nieuwe functies en combinaties van functies voor in de plaats. 
Zo is er in steden vaak vraag naar hoogstedelijke gebieden met
een mix van functies, terwijl havens, rangeerterreinen en
bedrijfsgebouwen hun oorspronkelijke functie om verschillende
redenen soms hebben verloren. Ook naoorlogse woonwijken
voldoen vaak niet meer aan de functies die tegenwoordig van 
een woongebied worden gevraagd. Transformeren kan in dit
soort situaties leiden tot ruimtewinst en tot kwaliteitsverhoging.
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Heuvel, Breda: kwaliteit maken we samen
De Bredase wijk Heuvel (circa 3000 woningen) is een wijk die
geheel volgens de vroeg naoorlogse traditie is ontworpen: ruim
van opzet, veel groen, enkele centrale pleinen en open bouw-
blokken. Die opzet heeft nog steeds veel kwaliteit. De bebou-
wing voldoet echter niet meer aan de eisen van vandaag. Er zijn
veel portiek-etagewoningen, overwegend goedkope huurwonin-
gen en de bouwkundige staat is slecht. Ook het aanbod van win-
kels en voorzieningen sluit niet meer aan bij de huidige behoef-
ten. Gemeente, instellingen, ondernemers en bewoners hebben
de handen ineen geslagen en werken vanuit een lange-termijn-
beeld aan integrale transformatie van de wijk. Zie verder
www.vrom.nl/ipsv en www.heuvelbreda.nl.

Evaluatie effecten meervoudig ruimtegebruik
Het onderzoeksbureau RIGO heeft in het kader van het
InnovatieProgramma Stedelijke Vernieuwing in opdracht van
VROM de effecten van meervoudig ruimtegebruik geëvalueerd.
Tien projecten die in aanbouw of gerealiseerd zijn, zijn onder
de loep genomen. Met het onderzoek is een verdiepingsslag
uitgevoerd waardoor de kansen, maar ook de risico’s voor 
combineren, transformeren en intensiveren duidelijk in kaart
zijn gebracht. De SEV zal het rapport in het voorjaar van 2004
als geïllustreerd boek uitbrengen. Zie verder www.sev.nl.
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In het project Sijtwende vindt parkeren zoveel mogelijk inpandig plaats



3. 
Ruimtewinst 
en regelgeving

De wet- en regelgeving die betrekking heeft op ruimtelijke
ontwikkeling, bepaalt de marges voor ruimtewinst. Binnen de
bestaande regels is veel mogelijk. Maar sommige regels zijn
wellicht niet meer van deze tijd. Gemeenten hebben vaak de
bevoegdheid die regels aan te passen om een beter ruimtege-
bruik te bevorderen. 

3.1 Bestemmingsplannen

Door bij het opstellen van een nieuw bestemmingsplan uit te
gaan van een visie op intensief ruimtegebruik, kunnen onnodig
beperkende voorschriften worden vermeden. Sterker nog, een
gemeente zou taakstellende richtlijnen in het bestemmings-
plan kunnen opnemen om daarmee intensief ruimtegebruik te
bevorderen. Denk aan minimum normen ten aanzien van
bebouwingspercentages, floor-space index en bouwhoogtes en
aan eisen op het gebied van collectieve en/of ondergrondse
parkeeroplossingen.
De praktijk is echter vaak anders. Vaak geven bestemmings-
plannen zonegrenzen en maximale bebouwingspercentages of
bouwhoogtes aan. Op andere schaalniveaus hanteren veel pro-
vincies rekenregels voor bedrijventerreinen die uitgaan van
extensief ruimtegebruik en zijn waterschappen terughoudend
ten aanzien van het bouwen op waterkeringen. Om de kansen
voor ruimtewinst te vergroten kan het nodig zijn een bestem-
mingsplan op dit punt te herzien. 

Voorontwerp-bestemmingsplan Sijtwende
In het bestemmingsplan Sijtwende wil de gemeente Voorburg
geregeld hebben dat parkeren inpandig gebeurt. Er wordt voor-
zien in ten minste 1,5 parkeerplaats per woning. Bovendien ver-
meldt het bestemmingsplan dat het beleid erop is gericht par-
keerplaatsen zoveel mogelijk in de woongebouwen, de auto-
boxen als in de parkeergarages in het talud van de overdekte
Landscheidingsweg te realiseren. Meer informatie:
www.vrom.nl/ipsv.

3.2 Grondbeleid

Ook het grondbeleid kan de kansen op ruimtewinst vergroten.
Het gemeentelijke grondbeleid stuurt immers de mate van
intensief ruimtegebruik: een hoge grondprijs bevordert het
zoeken naar ruimtewinst; een lage grondprijs ontmoedigt dat.
Toch wordt de schaarste aan grond vaak niet op deze manier in
beleid vertaald. Meestal bepaalt het ontwikkelingspotentieel

van een locatie de grondprijs en niet zozeer de schaarste aan
grond. Om het grondprijsbeleid als instrument ter uitvoering
van het ruimtelijk beleid in te zetten, is een andere, creatieve
koers nodig. Er zijn wellicht mogelijkheden voor kortingen op
de grondprijs wanneer de bouwgrond intensief wordt benut of
wanneer intensief ruimtegebruik tot excessieve bouwkosten
leidt. De Nota Grondbeleid die in 2001 door het kabinet is vast-
gesteld, biedt gemeenten een sterkere positie op de grond-
markt waardoor ook de grondprijzen meer afgestemd zouden
kunnen worden op de schaarste aan grond. 

Amsterdam stimuleert intensief ruimtegebruik via grond-
prijsbeleid
• Onder bepaalde voorwaarden wordt een zogeheten ‘lump-

sum’ grondprijs met een ontwikkelaar afgesproken.
• Bij een gunstige floor-space index van een eengezinswoning

wordt een korting gegeven op de grondprijs.
• Wanneer de marktwaarde van een gebouwde parkeervoor-

ziening nauwelijks hoger of zelfs lager is dan de bouwkos-
ten, wordt een aangepaste grondprijs in rekening gebracht.

• Erfpachters die een kleine vergroting van hun woningen
realiseren (tot 15 m2) wordt geen canonverhoging gevraagd.

• Wanneer in hoge dichtheid wordt gebouwd op plekken in de
stad die een beperkte marktpotentie hebben wordt een
lagere grondprijs geboden.

• Bij intensiever gebruik en uitbreiding van het bouwvolume
in geval van bedrijvigheid op bedrijventerreinen wordt de
erfpacht niet aangepast.

3.3 Milieubeleid

De woonfunctie stelt hoge eisen aan de leefkwaliteit in de
omgeving. Dat heeft niet alleen betrekking op sociale, ruimte-
lijke en economische kwaliteiten, maar ook op de milieuhygië-
nische situatie. 

Spanningen
In het milieubeleid van de rijksoverheid zijn kwaliteitseisen uit-
gewerkt naar luchtkwaliteit, geluid, externe veiligheid, bodem-
gesteldheid en stof. Deze eisen beperken de mogelijkheden tot
functiemenging. Een mix van woningen met productiewerk-
zaamheden en ambachtelijke nijverheid wordt door milieunor-
men vaak moeilijk. Een combinatie met kantoren, dienstverle-
ning en commerciële voorzieningen is vaak makkelijker te
realiseren. Dat kan de levendigheid in een gebied versterken.
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Datzelfde geldt voor een mix van wonen en voorzieningen. Ook
functiemenging langs infrastructuur kan op gespannen voet
staan met eisen ten aanzien van de leefbaarheid. Toch kunnen
er ook argumenten voor deze mix pleiten, zoals het opheffen
van de barrièrewerking van infrastructuur, bereikbaarheid en
zichtbaarheid, hoge grondprijzen, beperking milieuhinder voor
de omgeving en verhogen van het draagvlak voor het openbaar
vervoer. Door infrastructuur ondergronds te brengen of te over-
bouwen kunnen de bezwaren in sommige situaties worden weg-
genomen.

Milieueffectrapportage
Een milieueffectrapportage, in bepaalde situaties wettelijk ver-
plicht, is een geschikt instrument om de impact van een ontwik-
keling integraal te beoordelen en te vergelijken met alternatieve
oplossingen. 

Stad & Milieu
Om eventuele conflicten tussen ruimtegebruik en leefkwaliteit
op te lossen is een strategie opgezet, vooral toegesneden op de
problematiek in steden. Onderdeel is de Experimentenwet Stad
en Milieu. Volgens deze wet moeten ruimte en milieu in een
vroeg stadium worden geïntegreerd. De mogelijkheden binnen
bestaande regelgeving en van het bronbeleid moeten worden
benut, maar als een project dan niet haalbaar is, biedt de wet
de mogelijkheid om volgens bepaalde procedures van de
regelgeving af te wijken. In de praktijk blijkt dat gemeenten 
zelden van die laatste mogelijkheid gebruik hoeven te maken.
Wel blijkt er op lokaal niveau behoefte te zijn aan meer moge-
lijkheden voor maatwerk, gekoppeld aan een geografisch afge-
bakend gebied. Door een gebiedsgerichte saldobenadering, 
die het resultaat is van overleg tussen de betrokken partijen,
kan intensief ruimtegebruik dan gelijk op gaan met verhoging
van de lokale leef(milieu)kwaliteit. Op basis van de positieve
ervaringen werkt VROM momenteel aan een generieke wette-
lijke regeling van Stad en Milieu, die alle gemeenten de moge-
lijkheid biedt om onder voorwaarden af te wijken van regelge-
ving. Meer informatie: www.vrom.nl, kies Stad; Stad en Milieu.

Ensemble containerterminal, Groningen: levendigheid 
zonder overlast 
Groningen wil de oostkant van de stad ontwikkelen voor
woningbouw. In dit gebied is echter ook een scheepvaarttermi-
nal die de gemeente om verschillende redenen wil handhaven.
Het blijkt dat de overslag van zand en grind de meeste hinder

veroorzaakt. Door dat segment te stoppen, is een belangrijke
slag gewonnen. De hinder door containeroverslag kan worden
beperkt door het gebruik van nieuwe computergestuurde por-
taalkranen en het gedeeltelijk inpakken van overslaginstalla-
ties. Meer informatie: www.vrom.nl/ipsv.

3.4 Veiligheid

Bij het zoeken naar ruimtewinst, zeker wanneer het gaat om
meervoudig ruimtegebruik, verdient externe veiligheid veel
aandacht.

Plaats- en groepsrisico
Om externe veiligheid te beschrijven, wordt een onderscheid
gemaakt tussen plaats- en groepsrisico’s. Het plaatsgebonden
risico heeft betrekking op de kans dat een persoon op een 
bepaalde plaats overlijdt als gevolg van een ongeval. Hiervoor
zijn wettelijke normen ontwikkeld. Als de kans op een dodelijk
ongeval kleiner is dan één keer in de miljoen jaar, zijn er geen
belemmeringen voor nieuwbouwprojecten. Op basis hiervan
worden veiligheidscontouren van meestal enkele tientallen
meters getrokken rond een fabriek of spoorlijn. Het groeps-
risico is de statistische kans op een ongeval waarbij meerdere
slachtoffers vallen. Voor het groepsrisico worden geen wette-
lijke normen ontwikkeld, maar bestaan wel oriënterende waar-
den. Een gemeente kan hiervan gemotiveerd afwijken door de
maatschappelijke noodzaak van het project af te zetten tegen
de extra veiligheidsrisico’s. Met deze parameters wordt slechts
één kant van de veiligheid beschreven, namelijk de kans op
dodelijke slachtoffers. Andere aspecten, zoals de kans op
gewonden en materiële schade, zelfredzaamheid en hulpver-
lening verdienen eveneens aandacht.

Bos en Lommer, Amsterdam
Over de A10 in Amsterdam passeren dagelijks tien LPG-tank-
wagens. Het staat vast dat een explosie desastreuze gevolgen
zal hebben in de wijde omgeving. Nu wordt bij het Bos en
Lommerplein de weg overbouwd met kantoorgebouwen en een
straat. Met deze overbouwing wordt de situatie op zichzelf niet
onveiliger, alleen de mogelijke effecten zijn groter. De wegbe-
heerder (Rijkswaterstaat) wil de verhoogde risico’s niet accep-
teren. In bestuurlijk overleg zijn de bezwaren tegen het plan
ingetrokken nadat de gemeente de verantwoordelijkheid heeft
genomen. Een oplossing voor het veiligheidsrisico kan nooit
binnen het plan worden gevonden. Dat ligt in het verplaatsen
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Bij de overbouwing van de A10 in Bos en Lommer was externe veiligheid een
belangrijk issue.
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van het LPG-transport naar de toekomstige Westrandweg.
Meer informatie: www.vrom.nl/ipsv.

Risicokaart Fryslân
Vanaf 1 januari 2004 beschikken alle provincies in Nederland
over een digitale risicokaart die via internet kan worden ge-
raadpleegd. De provincie Fryslân had deze als eerste. De kaart
geeft een beeld van de risico’s en de mogelijke effecten van
incidenten. De kaart is een verzameling van gegevens over 
risicoveroorzakende bedrijven, transportrisico’s en bijzondere
risico-ontvangers. Op de overzichtskaart van Fryslân kan per
gemeente worden ingezoomd. Relevante gegevens zoals de
naam en het type bedrijf of bij stations bijvoorbeeld de capaci-
teit, zijn eenvoudig opvraagbaar door met de muis op het object
op de kaart te klikken. Meer informatie: www.fryslan.nl (kies
risicokaart) 

Slagen voor Veiligheid
De Vereniging Nederlandse Gemeenten (VNG) ondersteunt
gemeenten met de uitvoering van actiepunten die zijn voortge-
komen uit onderzoek naar de vuurwerkramp in Enschede en de
nieuwjaarsbrand in Volendam. Dit is de kern van het program-
ma ‘Slagen voor Veiligheid’. De VNG organiseert onder meer de
uitwisseling van kennis en ervaring en geeft handreikingen uit.
Meer informatie: www.slagenvoorveiligheid.nl.

Veiligheidseffectrapportage 
Een geschikt instrument waarmee gemeenten veiligheidsrisico’s
inzichtelijk kunnen maken, is een veiligheidseffectrapportage
(VER). Dit is een stelsel van gestructureerde afspraken die par-
tijen maken over de risico’s die aan een project zijn verbonden.
Vooral in situaties waarin externe veiligheid een bottleneck kan
zijn, is het maken van een VER aan te bevelen. Onderdelen van
een VER zijn een veiligheidsscan waarin risico’s en prioriteiten
op een rijtje worden gezet, een reeks alternatieven en maatrege-
len, een beveiligingsconcept en een implementatieplan. Een VER
dwingt om afwegingen in de hele planvorming en realisatie te
integreren en om veiligheidsaspecten vroegtijdig in het planpro-
ces mee te nemen. Uit een ketenanalyse kan vervolgens blijken
hoe de veiligheidsrisico’s kunnen worden beperkt. Bijvoorbeeld
door maatregelen aan de bron te treffen of door voor gevaarlijke
stoffen andere transportroutes aan te wijzen. In sommige geval-
len is het mogelijk een risicobron te saneren. 
Niet alle maatregelen kunnen op gemeentelijk niveau worden
getroffen. Gemeenten kunnen nooit anticiperen op uitkomsten

van beleidstrajecten bij het Rijk wanneer daarover nog funda-
mentele besluitvorming moet plaatsvinden.

Veiligheidsanalyse
Een veiligheidsanalyse is een methode om de mogelijkheden
voor het beperken van risico’s systematisch in kaart te brengen. 
• Proactie: in de vroegste planfase kiezen voor het alternatief

met de kleinste risico’s.
• Preventie: onderkende risico’s in het plan verkleinen. 
• Preparatie: zorgen dat je daadwerkelijk kunt ingrijpen als

een ongeval zich voordoet.
• Repressie: de effecten van een ongeval bestrijden (blussen,

mensen redden).
• Nazorg en evaluatie: na een gebeurtenis de keten opnieuw

onder de loep nemen.
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4. 
Ruimtewinst 
en financiën

Intensief ruimtegebruik is doorgaans duurder dan extensief
ruimtegebruik. Alle stappen in het traject van planvorming 
en inspraak, grondverwerving en sanering tot en met bouwen
en beheren vergen hoge investeringen. Het kost wat, maar je
krijgt er ook wat voor. 

4.1 Maatschappelijke baten
Ruimtewinst leidt tot voordelen die lang niet altijd in geld zijn
uit te drukken. Zeker niet op korte termijn. Het gaat om maat-
schappelijke baten als verhoging van de ruimtelijke kwaliteit,
betere OV-mogelijkheden en duurzaamheid. Dergelijke voor-
delen wegen vaak niet mee in de planexploitatie, terwijl juist 
bij ruimtewinst valt te verwachten dat het rendement op die
punten hoog is. Uit onderzoek blijkt bijvoorbeeld dat huizen-
bezitters bereid zijn tien procent meer voor hun huis te betalen
wanneer auto’s ondergronds kunnen worden geparkeerd en
daarmee uit het straatbeeld verdwijnen. Verder blijken 
compacte bouwvormen vaak meer mogelijkheden te bieden 
om te komen tot energiebesparing. Voor een eerlijke afweging
zouden deze baten een rol moeten spelen in een integraal
afwegingskader. 
In veel gevallen zijn maatschappelijke voordelen vertaald in
subsidies. Bijvoorbeeld op het gebied van bodemsanering,
natuurontwikkeling, waterberging en veiligheid. Voor innovaties
van de stedelijke vernieuwing zijn aparte budgetten beschik-
baar. Ook Europese fondsen kunnen worden aangewend voor
een kwaliteitsslag in bestaand bebouwd gebied. Betrokkenen
zijn echter vaak niet op de hoogte van dergelijke stimulerings-
budgetten. 

Subsidies en premies
Overzichten van subsidies en premies is te vinden op de volgen-
de internetsites:
• www.vrom.nl, kies subsidies en premies
• www.overheid.nl, kies overheidsloket, subsidies

4.2 Financiële baten
Een centraal kenmerk van projecten in bestaand bebouwd
gebied is, dat er veel partijen ook financieel bij zijn betrokken.
Dikwijls is er sprake van versnipperde eigendommen en van
multifunctionele projecten met meerdere afnemers. Een pro-
bleem dat daarbij vaak de kop op steekt is verschil van inzicht
in de waarde van vastgoed, onderhoudsreserveringen en ver-
huiskosten. VROM heeft in overleg met Aedes, VNG en Neprom
een afsprakenkader opgesteld. Dit kader omvat landelijk aan-

vaarde principes waardoor onderhandelingen bij stedelijke ver-
nieuwing sneller kunnen verlopen. 
Goed zicht op de mogelijke winst die te behalen is door het 
combineren van investeringen gedeelde huur- en gebruikskos-
ten kan helpen om compensatie te vinden voor eventuele (tech-
nische) meerkosten. Slim manoeuvreren kan per saldo een 
kostenbesparing opleveren. Een juiste inschatting van de ren-
dabele en onrendabele delen van een project kan het onderne-
merschap prikkelen. Het kenniscentrum PPS van het Ministerie
van Financiën kan gemeenten in dit verband ondersteunen bij
alle vormen van publiek-private samenwerking (www.minfin.nl
/pps). Ook de kennisinstellingen op het gebied van stedelijke
vernieuwing waar VROM mee samenwerkt, kunnen op dit
gebied behulpzaam zijn.

Afsprakenkader VROM, Aedes, VNG en Neprom
Het proces van besluitvorming over herstructurering verloopt
trager dan uit oogpunt van woonbeleid wenselijk is. Daar zijn
veel redenen voor aan te wijzen. Een ervan is dat publieke
(gemeente) en private (corporaties, ontwikkelaars) partijen
vaak op problemen stuiten als het gaat om het bereiken van
overeenstemming over de verdeling van kosten, opbrengsten 
en risico’s. VROM heeft in overleg met Aedes, VNG en Neprom
een afsprakenkader opgesteld dat de onderhandelingen kan
versnellen. Het afsprakenkader is in een korte handreiking
weergegeven. Meer informatie: Ministerie van VROM, ’De kosten
in beeld, de kosten verdeeld; Een afsprakenkader voor kosten-
verdeling bij herstructureringsopgaven’, 2003. De brochure is 
te downloaden via www.vrom.nl, kies Stad; 50-wijkenaanpak;
publicaties. 

4.3 Meerkosten
Intensiveren, combineren en transformeren zijn doorgaans
duurder dan bouwen op nieuw terrein. Meerkosten kunnen 
ontstaan door dure technische ingrepen, tijdelijke maatregelen
om tijdens de bouw de omgeving toegankelijk te houden, de
complexiteit van het besluitvormingsproces, hogere grondprij-
zen en meerkosten door een hoogwaardige inrichting van de
openbare ruimte. Zo zijn de kosten voor ondergronds bouwen
grosso modo vijftig tot honderd procent duurder dan bouwen op
maaiveld. Die meerkosten kunnen alleen op lange termijn wor-
den gecompenseerd. Vaak is daarbij een verevening nodig en te
verantwoorden: de winst die bij gronduitgifte in buitengebieden
en uitleglocaties wordt behaald, wordt voor een deel ingezet
voor onderhoud en vernieuwing van bestaand bebouwd gebied.
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5. 
Ruimtewinst 
en processen

Bij intensief gebruik van de bestaande stedelijke ruimte zijn
veel verschillende partijen betrokken. Die partijen brengen
eigen belangen en emoties in. Dat vraagt extra aandacht bij
de inrichting van planprocessen.

5.1 Integrale gebiedsvisie

De betrokken partijen lijken vaak tegenstrijdige belangen na te
streven. Publieke partijen hebben belang bij een lange termijn-
visie waarbij planologische, stedenbouwkundige en sociale
belangen en duurzaamheid dominant zijn. Bij private partijen
overheerst vaak het perspectief op korte en middellange ter-
mijn waarbij economisch rendement een dominante factor is.
Bewoners hechten veel waarde aan zaken als leefkwaliteit,
sociale veiligheid en het voorzieningenniveau en vragen naast
een visie op lange termijn ook om tastbare resultaten op korte
termijn.
Ook de verschillende overheidssectoren streven eigen doelen na.
Bijvoorbeeld bij bouwen naast infrastructuur. Het primaire doel
van de wegbeheerder (meestal een publieke partij) is het waar-
borgen van de bereikbaarheid en de veiligheid terwijl andere
overheidspartijen belang hebben bij het toevoegen van functies. 
Dit alles vereist een goede samenwerking waarbij het ontwik-
kelen van een integrale gebiedsvisie van essentieel belang is.
Zo’n visie weerspiegelt het collectieve belang van ruimtewinst,
wat kan helpen verschillen te overbruggen. Uitgaande van een
gezamenlijk gedragen perspectief op lange termijn kunnen
projecten worden geselecteerd die voor alle partijen ook op
korte termijn effect sorteren. Het is daarbij de kunst een goed
evenwicht tussen sterke en zwakke partijen te waarborgen. 

Kwaliteit in meervoud 
Om ruimtewinst te realiseren moet een stammenstrijd tussen
de verschillende belanghebbenden worden voorkomen. Dat
vraagt om een ordening in de vele uiteenlopende ruimteclaims.
Het begrip ruimtelijke kwaliteit biedt daartoe mogelijkheden. 
In de studie Kwaliteit in meervoud is dat begrip uitgewerkt naar
economische, sociale, ecologische en culturele belangen. Die
belangen worden in de studie in een matrix afgezet tegen de
gebruikswaarde, de belevingswaarde en de toekomstwaarde
van een gebied. De matrix biedt een heldere analyse op basis
waarvan iedere ruimtelijke claim altijd op de consequenties
voor de andere belangen kan worden beoordeeld. 
Meer informatie: Kwaliteit in meervoud, ISBN 90-5481-060-2,
www.habiforum.nl.

Centraal Stadsgebied Amersfoort
De planvorming voor vernieuwing van het Centraal Stadsgebied
Amersfoort is al in 1985 begonnen. De laatste steen wordt niet
eerder dan in 2008 verwacht. In de tussentijd hebben zich veel
momenten voorgedaan waarin de realisatie aan een zijden
draad kwam te hangen. De gemeentelijke overheid, de markt-
partijen en de bevolking zetten de plannen beurtelings op
scherp. Een belangrijk leerpunt is, dat een breed gedragen
visie, die al in 1985 met veel overtuigingskracht is gepresen-
teerd, de partijen al die jaren op het spoor hebben gehouden.
Ondanks talloze wisselingen van spelers. Meer informatie:
www.amersfoort.nl, ‘Stad in de Steigers’, gemeente Amersfoort
i.s.m. Ontwikkelingscombinatie Amersfoort, 2004. 

5.2 Procedures afstemmen

Bij het mengen van functies in één project zijn er vaak verschil-
lende procedures aan de orde. Deze kunnen verschillende juri-
dische of planologische looptijden hebben en verschillen in het
moment en de mate van inspraak van belanghebbenden en
belangstellenden. Bij het zoeken naar ruimtewinst is het van
belang voorafgaand aan het besluitvormingsproces de procedu-
res op elkaar af te stemmen.
VROM is bezig een vereenvoudiging van de wet- en regelgeving
door te voeren. Van de circa vierhonderd regels die betrekking
kunnen hebben op stedelijke vernieuwing worden er ongeveer
honderd geschrapt. Nog eens honderd regels worden samen-
gevoegd met andere.

Bedrijvenstad Fortuna, Sittard 
In Sittard verrijst Bedrijvenstad Fortuna. Het is een bedrijven-
terrein volgens een nieuw concept. De aanvraag van vergunnin-
gen is door de projectontwikkelaar zoveel mogelijk gestroom-
lijnd. Bouwvergunningen worden snel afgegeven, zolang de
aanvrager zich houdt aan het Beeldkwaliteitsplan en het
Reclamebeleidsplan die voor het terrein zijn opgesteld. Meer
informatie: www.vrom.nl/ipsv. 

Drachtstervaartproject, gemeente Smallingerland
Aan de westkant van Drachten verrijst een nieuwe woonwijk.
Het projectgebied ligt in de milieuhinderzone van een indus-
trieterrein en het gebied is verontreinigd. Eisen op het gebied
van geluid, geur, veiligheid, stof, bodemverontreiniging,
gezondheidsrisico’s en planologische hindernissen maken de
ontwikkeling moeilijk. De gemeente moest zo’n 200 milieu- en
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Bedrijvenstad Fortuna, in aanbouw
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planologische procedures doorlopen. Die zijn vooraf geïnventa-
riseerd, in planning gezet en gebundeld. Dat voorwerk heeft 
veel tijd gekost, maar is van grote waarde voor een integrale
projectvoorbereiding en voor een goede planning. Meer infor-
matie: www.vrom.nl/ipsv

5.3 Publiek-private samenwerking

Onderlinge afhankelijkheid en het gezamenlijk streven naar
een hogere kwaliteit in de bebouwde omgeving bieden kansen
voor publiek-private samenwerking. Overheid en bedrijfsleven
werken daarbij langdurig met elkaar samen. De verwachte
meerwaarde van publiek-private samenwerking is gelegen in
factoren als een betere plankwaliteit door vroegtijdige informa-
tie-uitwisseling en commitment. Ook is er een hoger rende-
ment mogelijk door uitruil van prestaties. Verder zijn er bespa-
ringen op uitvoeringskosten mogelijk door een verdeling van
risico’s. 

Varianten
De samenwerking kan op allerlei manieren vorm krijgen en per
deelproject kan de inbreng van de betrokken partijen verschil-
len. Allerlei varianten komen voor. Van een (traditionele) aanbe-
steding door de gemeenten, tot en met het oprichten van een
joint venture waarin de gemeente en marktpartijen gelijkwaar-
dig verantwoordelijk zijn voor ontwikkeling en exploitatie. In
andere situaties is innovatieve aanbesteding makkelijker om
kennis uit de markt optimaal tot zijn recht te laten komen.
Bijvoorbeeld door het organiseren van een tender of een prijs-
vraag. Het is belangrijk om vanaf de start van een project vol-
strekt helder vast te leggen hoe de samenwerking eruit ziet en
hoe taken en verantwoordelijkheden worden verdeeld. 
De sleutel tot een goede samenwerking ligt in het vinden van
de juiste balans tussen publieke en private belangen. Het is
daarbij belangrijk alert te zijn op strategisch gedrag van partij-
en, ongelijke onderhandelingsposities en niet-coöperatief
gedrag in de realisatiefase. Ook is het belangrijk te zorgen voor
leiderschap en continuïteit. In de praktijk blijkt het succes van
een publiek-private samenwerking voor een belangrijk deel af
te hangen van de relatie tussen personen. 

Een wijkontwikkelingsmaatschappij als versneller
Een wijkontwikkelingsmaatschappij (WOM) is een verregaande
samenwerkingsvorm waarin publieke en private partijen
samenwerken aan vernieuwing van een wijk of stadsdeel en
risico’s delen. De belangrijkste partijen zijn de gemeente, cor-
poraties en (andere) marktpartijen. Zij brengen hun grond en/of
vastgoed onder in de WOM, die vervolgens als zelfstandige
onderneming kan functioneren, vaak in de vorm van een CV of
een BV. Op beperkte schaal is er in Nederland ervaring met
deze vorm van samenwerking en de indruk is, dat wanneer een-
voudige samenwerkingsvormen niet werken een WOM oplossing
kan bieden. Afstemmingsproblemen worden effectief opgelost
en het proces van de stedelijke vernieuwing kan er sneller door
verlopen. Zie voor meer informatie over publiek-private samen-
werking de brochure ‘Publiek-private samenwerking; meer-
waarde en efficiency in de stedelijke vernieuwing’, verkrijgbaar
bij VROM, of informeer bij het Kenniscentrum PPS van het
Ministerie van Financiën: www.minfin.nl/pps. Informatie over de
wijkontwikkelingsmaatschappij is te vinden op www.kei-cen-
trum.nl (kies: samenwerkingsmodellen).

5.4 Beheer

Intensief gebruik van de ruimte - meer uren per etmaal en
meer gebruikersgroepen - heeft tot gevolg dat deze ruimte
extra wordt belast en vervuild, waarbij het gevaar bestaat dat
niemand zich verantwoordelijk voelt. Dat gegeven stelt hoge
eisen aan de ontwerpdeskundigheid van stedenbouwkundigen
en architecten. Ook zijn er compromissen nodig met betrekking
tot de inrichting van de voorziening. 
Om het eenmaal bereikte kwaliteitsniveau in de toekomst te
waarborgen, is een goede beheerstructuur essentieel. Het zijn
vooral gemeenschappelijke voorzieningen waarover goede
beheerafspraken moeten worden gemaakt. Onder andere
omdat het gelijktijdig gebruik van voorzieningen de flexibiliteit
voor de afzonderlijke gebruikers kan beperken. Door het
maken van juridische geldige afspraken kunnen conflicten 
worden vermeden. 
Met name op bedrijventerreinen bestaan er in dit verband
goede ervaringen met parkmanagement. De gevestigde bedrij-
ven zijn lid van een gezamenlijke beheerorganisatie die door
zaken collectief te regelen een hogere kwaliteit tegen lagere
kosten kan realiseren. 
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De inrichting van het Chassé Park in Breda heeft het karakter van een campus:
een parkachtig openbaar gebied, waarin de gebouwen op losse wijze zijn gesitu-
eerd.

Chassé Park, Breda 
De voormalige Chassé Kazerne in Breda is getransformeerd tot
een multifunctioneel stukje stad met woningen, werklocaties,
hotels, een casino en culturele voorzieningen. Het dertien hec-
tare grote terrein heeft een campusachtige opzet met een park-
achtig openbaar gebied. Beheer is vanaf het begin onderdeel
geweest van de planontwikkeling. Er is gekozen voor een con-
structie waarbij de op het terrein gevestigde bewoners en orga-
nisaties samen met de gemeente zorg dragen voor een extra
hoog beheerniveau. Zie voor meer informatie de brochure
‘Effectief beheer van de openbare ruimte’, verkrijgbaar bij
VROM, www.vrom.nl (kies: publicaties & brochures) of kijk op
www.vrom.nl/ipsv.

Parkmanagement Leidsche Rijn, Utrecht 
Op bedrijventerreinen in Leidsche Rijn (Utrecht) zijn gemeente
en bedrijven samen verantwoordelijk voor het beheer en onder-
houd van de buitenruimte. Via parkmanagement is een beheer-
structuur vastgelegd voor de openbare ruimte met als principe
‘gedeelde ruimte, gedeelde verantwoordelijkheid’. Het parkma-
nagement bevordert de uitstraling en de kwaliteit. Elk bedrijf
dat er zich vestigt neemt deel aan een basispakket dat voorziet
in bijvoorbeeld standaard terreinbeveiliging, afvalverwerking,
centrale bewegwijzering en onderhoud aan openbaar en privaat
groen door dezelfde onderaannemers. Daarnaast kunnen
bedrijven profiteren van een facultatief pakket met aanvullende
diensten en faciliteiten. Zie voor meer informatie de handrei-
king ‘Parkmanagement; kwaliteit wint terrein’, verkrijgbaar bij
het Ministerie van EZ, www.ez.nl (kies: publicaties).
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6. Ruimtewinst 
en techniek

Intensief ruimtegebruik is te beschouwen als een innovatie.
En een innovatie brengt nieuwe kansen en mogelijkheden met
zich mee, maar vraagt ook om nieuwe, vaak complexe techni-
sche oplossingen. En technisch kan er veel, maar niet alles.

6.1 Verdichten op maaiveld

Een mogelijkheid om ruimtewinst te bereiken is door in het
platte vlak compact te bouwen en door gebouwen voor meerde-
re functies te bestemmen. Technisch zijn er veel mogelijkhe-
den: appartementen, winkels, voorzieningen en kantoren kun-
nen, mits goed ontworpen, in een hoge dichtheid worden
gecombineerd. Veel voorkomende beperkingen zijn een moge-
lijk gebrek aan bouwplaatsruimte en de eis dat bouwhinder in
de directe omgeving zoveel mogelijk moet worden vermeden.
Er is dan extra aandacht nodig voor de organisatie van de uit-
voering en voor het treffen van tijdelijke maatregelen. 
Het Bouwbesluit stelt verder eisen aan de combinatie van func-
ties in één gebouw. De verschillende functies moeten voldoen
aan verschillende bouwkundige randvoorwaarden qua veilig-
heid, gezondheid, bruikbaarheid en energie. De benodigde
afstemming kan leiden tot hogere realisatiekosten. 

6.2 Hoogbouw 

Op plekken waar de grond duur en schaars is, ligt hoogbouw
voor de hand. Vooral op langere termijn kan hoogbouw meer
rendement opleveren dan laagbouw. Voor projectontwikkelaars
en beleggers is bovendien het prestige dat van hoogbouw 
afstraalt een belangrijk argument om voor deze vorm van
intensief ruimtegebruik te kiezen. Hoogbouw kan bovendien
een middel zijn om de woonfunctie in binnensteden te verster-
ken: door z’n concentratie en massa voegt het iets toe aan 
wervende hoogstedelijke gebieden. Vanuit stedenbouwkundig
oogpunt kan hoogbouw van belang zijn vanwege zichtlijnen en
icoonwerking. 
Een belangrijke beperkende factor is het hoge risicoprofiel en
het feit dat hoogbouw niet te faseren is: een project moet in z’n
geheel in één keer worden gerealiseerd. Verder is vanwege de
invloed van een hoog gebouw op de omgeving bijzondere aan-
dacht nodig voor de openbare ruimte in de directe omgeving
van het gebouw. 

6.3 Ondergronds bouwen 

Ook bouwen in de ondergrond is een voor de hand liggende
methode om ruimtewinst te boeken. Soms is dat het enige
alternatief om op een bepaalde plek een grotere dichtheid te
krijgen. Maar het is vooral een geëigende methode om lelijke 
of hinderlijke functies aan het zicht te onttrekken en waarde-
volle functies op het maaiveld te sparen. 
Ondergronds bouwen is mogelijk en er zijn steeds meer prak-
tijkervaringen beschikbaar, maar het vergt meer risico’s, bouw-
tijd en kosten. Van opdrachtgevers, architecten en bouwers
wordt nogal wat durf, creativiteit en deskundigheid gevergd. 
De inzet van een professionele projectmanager is daarvoor
noodzakelijk en het is belangrijk om ontwerp, uitvoering en 
controle bij verschillende partijen neer te leggen. Verder vraagt
de relatieve inflexibiliteit van ondergrondse ruimten op langere
termijn extra aandacht. 
Ondergronds ruimtegebruik kan verstrekkende gevolgen heb-
ben voor het bodem-, water- en ecosysteem en het ondergrond-
se archeologische archief. Meestal is er echter geen driedimen-
sionaal planningskader beschikbaar. Dat wordt in de praktijk
door publieke en private partijen als een gebrek ervaren. Door
de bodem in de ruimtelijke afweging te betrekken kunnen
potentiële conflicten in kaart worden gebracht en kan de onder-
grondse ruimte optimaal benut worden. 

Centrum Ondergronds Bouwen
Bouwen in de ondergrond vraagt ook in de komende jaren nog
veel onderzoek. Bijvoorbeeld naar uitvoeringstechnieken en
naar het effect op de bodem. Naarmate er meer projecten wor-
den opgeleverd, kunnen onderzoeksresultaten beter worden
getoetst aan de praktijk. Dergelijk onderzoek en de overdracht
van kennis die hieruit voortkomt, worden gecoördineerd door
het Centrum Ondergronds Bouwen. Meer informatie
www.cob.nl.

Theater-bioscoopcomplex, Alphen aan den Rijn
In het centrum van Alphen aan den Rijn is een theater-
bioscoopcomplex in aanbouw. Er is echter weinig ruimte. De
beschikbare oppervlakte is beperkt en hoogbouw past niet in
het beeld van de stad. Toch is er veel capaciteit nodig. Er is 
een gebouw ontworpen met drie bioscoopzalen, twee theater-
zalen, de nodige facilitaire voorzieningen, een restaurant, een
theatercafé, een koffieshop en een winkelunit. De verschillende
ruimtes worden op een slimme manier om en over elkaar
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gedrapeerd en een aantal ruimtes komt ondergronds, tot ruim
zes meter onder het maaiveld. Zie voor meer informatie de 
brochure ‘De maakbare binnenstad’, verkrijgbaar bij VROM of
kijk op www.vrom.nl/ipsv.

Het theater-bioscoopcomplex in Alphen aan den Rijn: een deel van de ruimtes
wordt onder het maaiveld gerealiseerd.
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Deel I I. 
Ruimtewinst: 
de aanpak



Stappen naar 
ruimtewinst

Een systematische zoektocht naar ruimtewinst verloopt in
een aantal stappen. Van breed naar smal wordt het stedelijke
gebied gescand. In vijf stappen naar een actieprogramma.

Door stapsgewijs te werk te gaan ontstaat inzicht in de moge-
lijkheden voor ruimtewinst en de kansen en bedreigingen die
daarbij aan de orde kunnen zijn. Op basis van dit inzicht kunnen
vervolgens projecten die leiden tot ruimtewinst worden geïni-
tieerd. Daarnaast kan dit inzicht worden gebruikt bij ruimtelijke
planvorming, bijvoorbeeld bij het opstellen van een gemeente-
lijk structuurplan of een regionaal structuurplan. 

Vijf stappen
In deze handreiking onderscheiden we vijf stappen. Dat is een
versimpeling van de werkelijkheid. In de praktijk zal het zoek-
proces niet lineair, maar cyclisch verlopen. Achtereenvolgende
stappen zullen elkaar overlappen en delen van processtappen
zullen geheel of voor een deel opnieuw worden gezet. Soms
worden processtappen in een iets andere volgorde doorlopen. 
Het stappenplan is dan ook niet bedoeld als een na te volgen
kookrecept, maar als een inzichtgevende analyse.
In de volgende paragrafen zijn deze stappen uitgewerkt.
Daarbij is per stap aangegeven welke concrete acties kunnen
worden ondernomen, wie daarbij betrokken zijn en wat het
beoogde resultaat is. 

Voorbereiding
Aan het stappenplan gaat een voorbereidingsfase vooraf.
Daarin wordt een adequate werkorganisatie opgezet en wordt
een bestuurlijke opdracht geregeld. Tegelijk wordt het bebouw-
de gebied in deelgebieden gesplitst en wordt er geschikt kaart-
materiaal verzameld. Als dat allemaal is geregeld, kan de
zoektocht beginnen.

Rasters
De belangrijkste resultaten die bij het doorlopen van het stap-
penplan worden bereikt, worden omschreven in een aantal ras-
ters. Bij wijze van voorbeeld zijn die rasters in deze handreiking
voor een fictieve gemeente ingevuld. Blanco rasters, bedoeld
voor eigen gebruik, vindt u achterin deze handreiking. U kunt
de rasters ook downloaden via www.vrom.nl/ruimtewinst.
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Stap Eindresultaat van deze stap

1. Inventarisatie Er is een groslijst opgesteld van locaties 
die zich mogelijk lenen voor ruimtewinst.

2. Analyse Per locatie zijn de kansen en mogelijke 
knelpunten in beeld gebracht.

3. Selectie Op grond van een weging zijn de meest 
kansrijke locaties bepaald.

4. Uitwerking Per geselecteerde locatie is aangegeven 
welke opgave er ligt.

5. Actie De opgaven voor de verschillende 
locaties zijn in een actieprogramma 
verwerkt.



Het Muizengaatje in Rotterdam, een stuk niemandsland onder de A20, is 
door kunstenaars getransformeerd. De riooloverstort is uitgelicht en het 
aangrenzende busstation is opnieuw ingericht.Voorbereiding

Het zoeken naar ruimtewinst vereist kennis, creativiteit en
samenwerking. Voor de start van het zoekproces is het van
belang aan deze ingrediënten aandacht te besteden.
Waarover praten we bij ruimtewinst? Welke ideeën leven er?
En wie trekken met elkaar op tijdens deze zoektocht? Het
zoekgebied wordt in deelgebieden opgesplitst en voor ieder
deelgebied wordt geschikt kaartmateriaal klaargelegd. 

0.1 De indeling van het bebouwde gebied

In veel gevallen is de gemeente te groot om in één keer te
overzien. Voor een hanteerbaar zoekproces wordt geadviseerd
een behapbare indeling te maken. Vaak biedt de bestaande
indeling in wijken een goed aanknopingspunt. 

Het belang van een goede indeling
Een goede indeling is handig, omdat kansen voor ruimtewinst
dikwijls voortkomen uit de kenmerken van specifieke deelge-
bieden. Voor de ene wijk geldt een ander perspectief dan voor
de andere wijk. In het ene stadsdeel zijn andere problemen dan
in het andere. In de ene kern doen zich andere kansen voor dan
in de andere.
Behalve naar wijken en buurten is van belang vooral ook te 
letten op randzones en overgangen tussen gebiedsdelen. Juist
daar is vaak winst te behalen. Verder is het belangrijk structu-
ren en knopen in beeld te brengen. Denk aan de verkeers-
structuur en verkeersknopen, de groenstructuur (inclusief 
parken) en de waterstructuur. Vaak is het aan te raden deze 
als afzonderlijke gebieden te beschouwen, omdat er zich spe-
cifieke kansen en problemen kunnen voordoen. 

Het Muizengaatje, Rotterdam
Het Muizengaatje is de benaming van driehonderd meter ver-
rommeld niemandsland tussen twee deelgemeenten onder het
viaduct van de A20 in Rotterdam. Deze restruimte is ingericht
door een groep kunstenaars, waarbij een riooloverstort is
gebruikt als middel om het gebied een eigen karakter en identi-
teit te geven. Het blijkt dat juist een randzone ruimte biedt voor
een nieuwe invulling. Zie voor meer informatie de brochure
‘Cultuur als katalysator’ verkrijgbaar bij VROM of kijk op
www.vrom.nl/ipsv.

Kaartmateriaal, liefst digitaal
Voor de start van het zoekproces is het van belang om actueel
kaartmateriaal te verzamelen: eenduidige kaarten die straks
worden gebruikt door iedereen die bij de zoektocht betrokken is.
Digitale tekentechnieken maken het mogelijk deze kaarten ook
op de computer te vervaardigen met alle voordelen van dien. 

Digitaal Uitwisselbare Ruimtelijke Plannen
Het Ministerie van VROM coördineert het project Digitaal
Uitwisselbare Ruimtelijke Plannen. Doel van dat project is om
te komen tot een standaard, waardoor digitale kaarten die voor
ruimtelijke planvorming worden gebruikt, ook uitwisselbaar
zijn. Meer informatie hierover staat op www.vrom.nl/durp.

Het stappenplan in deze handreiking is onder andere in samen-
werking met de gemeenten Utrecht, Dordrecht en Zwarte-
waterland tot stand gekomen. Enkele ervaringen die in deze
gemeenten met het stappenplan zijn opgedaan, worden in korte
kaders vermeld.
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0.2 De werkorganisatie 

Om het stappenplan snel en efficiënt te doorlopen, wordt gead-
viseerd een organisatievorm te kiezen die verschillende exper-
tises omvat, zowel inhoudelijk als per gebiedsdeel. Om al deze
expertises op het juiste moment te mobiliseren, kan het raad-
zaam zijn een kleine projectorganisatie met een beperkte loop-
tijd op te richten. Hoe zwaar zo’n organisatie moet zijn, hangt
sterk af van de grootte van de gemeente, de ambities en de
complexiteit van de problematiek.
In veel gevallen is het mogelijk een projectorganisatie op te
zetten die bestaat uit een kerngroep en enkele werkteams. In
de kerngroep zit een vertegenwoordiger op gemeentelijk niveau
en voor elk deelgebied een wijkcoördinator. De kerngroep wordt
aangestuurd door een al dan niet externe projectleider. 
De werkteams werken per deelgebied of wijk en worden door
de betreffende wijkcoördinator aangestuurd. Aan de werkteams
wordt verder bijgedragen door deskundigen met locatiespeci-
fieke kennis. Denk aan een stedenbouwkundige, een milieudes-
kundige en een bouwtechnicus of een civiel technicus. Op ad
hoc basis kunnen de werkteams versterkt worden door externe
deskundigen op specifieke vakgebieden.
Gedurende het verdere zoekproces komen de kerngroep en de
werkteams verschillende keren bij elkaar.

De werkorganisatie

Gemeentebrede Kerngroep 
• vertegenwoordiger op gemeentelijk niveau 
• vertegenwoordigers van de deelgebieden 

Werkteams per deelgebied 
• wijkcoördinator 
• deskundigen met locatiespecifieke kennis
• externe deskundigen (ad hoc) 

0.3 Beeldvorming en afstemming

Ruimtewinst is geen doel op zich, maar een middel om ruimte-
lijke kwaliteit in stad en land te verhogen. Strategieën om
ruimtewinst te bereiken, zijn intensiveren, combineren en
transformeren. In deel I van deze handreiking is dat kader 
uitvoerig beschreven. 
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Dordrecht
In Dordrecht worden tien wijken onderscheiden. De wijk-
indeling dekt echter niet het gehele grondgebied. Bepaalde
openbare gebieden (als grote parken en water) en de grote-
re infrastructuur die vaak de grens tussen twee wijken
bepaalt, vallen niet binnen de wijkindeling. Het is daarom
zinvol om naast de wijken ook elementen in de stedelijke
hoofdstructuur te onderscheiden.

Utrecht
In Utrecht worden ook tien vrij grote wijken onderscheiden.
De wijken vallen uiteen in meerdere buurten. Deze indeling
volgt de organisatiestructuur in wijkbureaus en wordt bij
het doorlopen van de handreiking gehanteerd.

Zwartewaterland
Zwartewaterland is een bundeling van de voormalige ge-
meenten Genemuiden, Hasselt en Zwartsluis. De indeling
van het bestaand bebouwd gebied in functionele eenheden
heeft geleid tot een voor de hand liggende driedeling in
deze drie kernen.



Het is zeer belangrijk om de notie ruimtewinst en alles wat
daarbij komt kijken, goed op het netvlies te krijgen van dege-
nen die het zoekproces gaan uitvoeren. Het gaat om beeld-
vorming en afstemming, zodat iedereen volgens dezelfde uit-
gangspunten aan de slag gaat.
Dat kan bijvoorbeeld in de vorm van een korte workshop waarin
het doel van het zoeken naar ruimtewinst en de opzet van het
stappenplan worden toegelicht. De informatie in deel I van deze
handreiking kan daarbij als materiaal dienen. Ook een excur-
sie, bijvoorbeeld naar een van de IPSV-projecten kan een goede
start van het proces vormen.

0.4 De bestuurlijke opdracht

Op een zeker moment moet het zoeken naar ruimtewinst 
worden gebaseerd op een opdracht van een verantwoordelijk
directeur of de verantwoordelijk wethouder. In de loop van het
proces kan steeds meer duidelijkheid worden gegeven over de
looptijd, de benodigde ambtelijke inspanning en de beoogde
resultaten, zodat daarmee een concreet voorstel aan het
bestuur kan worden voorgelegd. Het verschilt per gemeente 
in welk stadium een dergelijke opdracht is vereist.
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Stap 1:
Inventarisatie

De eerste stap bestaat uit een ruwe inventarisatie van poten-
tiële ontwikkelingslocaties. Per deelgebied worden die op een
rijtje gezet. Elke locatie krijgt een unieke naam en/of code-
ring. Het doel van deze stap is om te komen tot een groslijst
met potentiële locaties voor ruimtewinst. 

1.1 Wie zet stap 1?

Per deelgebied kan de wijkcoördinator een werkteam samenstel-
len met verschillende disciplines, zoals een stedenbouwkundige,
een planoloog, een wijkopbouwmedewerker of gebiedsmanager,
een medewerker openbare ruimte en een medewerker grondza-
ken. Van belang is dat de leden van het werkteam daadwerkelijk
inzicht hebben in de situatie in dat deel van de gemeente. 

1.2 Benoemen van gebiedsmilieus

De verschillende deelgebieden kunnen worden ingedeeld naar
gebiedsmilieus. Die indeling geeft een eerste indicatie van de
mogelijkheden voor ruimtewinst. De indeling geeft ook al snel
een indruk van de specifieke aandacht daarbij nodig kan zijn.
Voor wat betreft de woongebieden kunnen de woonmilieus 
worden gebruikt, zoals die zijn aangeduid in de Nota Mensen,
Wensen, Wonen. 

1.3 Zoeken vanuit gemeentelijke ambities

De ambities van een gemeente of een wijk kunnen een reden
zijn om in een gebied de ruimte anders te willen gebruiken:
ambities rond wonen, werken, voorzieningen en recreatie. Een
gemeente kan bijvoorbeeld willen anticiperen op vergrijzing
door nu al meer woonzorg-combinaties voor ouderen te reali-
seren. Misschien wil een gemeente de economische structuur
verbreden door de kantorensector een impuls te geven of door
nieuwe bedrijventerreinen te ontwikkelen. Andere gemeenten
zien kansen om in regionaal verband het voorzieningenniveau
te verhogen en/of te specialiseren. Misschien is er specifiek
beleid op het gebied van onderwijs en studentenhuisvesting. 
Dergelijke ambities kunnen neerslaan in bepaalde delen van de
gemeente. Een helder overzicht van gemeentelijke ambities
met daaraan gekoppeld een beeld van de implicaties voor het
gebruik van de ruimte, biedt daarom een ingang om gericht
naar ruimtewinst te zoeken. 
Overigens is het belangrijk te bedenken dat gemeentelijke
ambities niet altijd overeen hoeven te komen met de ambities
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Stap 1 Inventarisatie

Betrokkenen Werkteams per deelgebied bestaande uit
wijkcoördinatoren en diverse gebieds
deskundigen.

Taken Inventariseren van potentiële locaties 
voor ruimtewinst aan de hand van 
gemeentelijke ambities, kansen en 
actuele problemen.

Beoogd resultaat Per deelgebied zijn potentiële 
ontwikkelingslocaties aangeduid.

Gebiedsmilieus Kansen voor ruimtewinst

Centrum-stedelijk Intensiveren en combineren

Groen-stedelijk Intensiveren
(stadsranden)

Stedelijk centrum-buiten Transformeren
(vooral naoorlogse wijken)

Landelijk Combineren

Dorps Combineren

Specifieke werkmilieus Intensiveren, transformeren

Infrastructuur Intensiveren, combineren
(weg, water, groen)



van een buurt of een wijk. Beide visies dienen te worden 
gerespecteerd, de één is immers niet belangrijker dan de
ander. Om de beide visies in beeld te houden moeten deze ook
beide worden benoemd.

1.4 Zoeken vanuit kansen

Een andere zoekrichting start vanuit kansen die zich in bepaal-
de buurten of wijken kunnen voordoen. Zo kan een locatie bij-
zonder geliefd zijn om te wonen en/of te werken. Bijvoorbeeld
doordat woonvoorkeuren verschuiven en er meer mensen met
een specifieke leefstijl in de buurt van het stadscentrum willen
wonen. Andere locaties worden vrij onverwacht ‘ontdekt’ door
de horeca waardoor vervolgens nieuwe kansen ontstaan.
Sommige woonwijken zijn opeens in trek als locatie voor klein-
schalige kantoren. Soms doen zich bijzondere kansen voor
wanneer bedrijven of voorzieningen verhuizen, en daarbij bij-
zondere gebouwen en terreinen achterlaten en milieuproble-
men wegnemen. Ook ontstaan er dikwijls nieuwe kansen wan-
neer de verkeersstructuur in de omgeving verandert. 

1.5 Zoeken vanuit problemen

De laatste methode om locaties voor ruimtewinst te vinden, is
om voor gebieden specifieke problemen in kaart te brengen,
gekoppeld aan de wens deze problemen op te lossen. Denk aan
problemen als verval, veroudering en functieverlies in een wijk,
ondoelmatig, rommelig en inefficiënt ruimtegebruik en proble-
men op het sociale vlak zoals een onevenwichtige sociale
samenstelling van een wijk, sociale onveiligheid en dergelijke.
Heel vaak worden parkeerterreinen inefficiënt gebruikt, bij-
voorbeeld alleen voor opslag van goederen. Sportvelden wor-
den soms niet of slechts af en toe gebruikt en woningen boven
winkels staan vaak leeg. 
In de tabel staat een aantal problemen die in de diverse projec-
ten van het StIR en het IPSV de aanzet vormden om ruimte-
winst te boeken.
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Zwartewaterland
Met het doorlopen van dit stappenplan is het oog gevallen
op de winkelstraat in het centrum van de kern Zwartsluis.
De (winkel)voorzieningen in deze straat verliezen reeds
hun draagvlak. Gevreesd wordt dat in de toekomst dit
draagvlak verder zal afnemen. Bovendien ontbreekt het
aan levendigheid in het centrum. In de directe omgeving
van deze straat komen enkele locaties vrij, is er een
groengebied dat ondoelmatig wordt gebruikt en is er een
gebied met veel passanten. De gemeentelijke ambities en
de ruimtelijke mogelijkheden bieden aanknopingspunten
voor ruimtewinst.

Utrecht
Het doorlopen van het stappenplan in wijk Oost in Utrecht
bracht kansen aan het licht bij het klaverblad van de A27.
Dit klaverblad ligt binnen het grondgebied van de wijk.
Rondom en binnen het klaverblad wordt de ruimte echter
niet of niet efficiënt gebruikt. Wellicht zijn er hier mogelijk-
heden om het ruimtegebruik te intensiveren.
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Veel voorkomende problemen bieden kansen voor 
ruimtewinst: 

Onzorgvuldig ruimtegebruik
• Restruimten (braakliggend, onbebouwd)
• Restruimten onder infrastructuur
• Ondoelmatig en/of inefficiënt ruimtegebruik
• Locatie vormt barrière in stedelijk weefsel
• Versnippering huisvesting van instellingen

Negatieve belevingswaarde
• Monofunctioneel gebied
• Gebrek aan levendigheid en attractiviteit
• Uniform gebied
• Problematische scheiding tussen functies
• Eenzijdige sociale samenstelling
• Sociale onveiligheid
• Slecht imago buurt

Veroudering
• Fysieke en technische veroudering
• Functionele veroudering of functieverlies

Milieusituatie
• Gebied op vervuilde grond
• Gebied ondervindt overlast door infrastructuur
• Verwaarloosd openbaar groengebied
• Gebrek aan groen 

Economie
• Economisch verzwakt gebied
• Gebrekkig draagvlak voor voorzieningen

Mobiliteit
• Verslechterende bereikbaarheid
• Veranderende vervoersmodaliteit
• Onbenutte ruimte onder of naast infrastructuur
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Raster 1 - Groslijst van potentiële locaties

Deelgebied/wijk Nieuw West

Kenmerkende gebiedsmilieus Stedelijk centrum-buiten

Ambitie Woonmilieudifferentiatie

Potentiële locaties Invalshoek

Code Omschrijving Probleem Kans

A Hoek Schildersstraat/ Vermeerplein Onoverzichtelijke inrichting, Leegkomende garage
onbenutte ruimte

B Parkeerterrein achter Hoofdweg Sociale onveiligheid Slecht benutte openbare ruimte

C Westpark Rommel, sociaal onveilig Veel groen

D Winkelstrip Zomerplein Functionele veroudering Leegkomende winkels
en functieverlies

E Woningen Vlinderbuurt Technische veroudering, Ligging van de buurt en 
leegstand investeringswens woningcorporatie 

F Randzone langs provinciale weg Onoverzichtelijke inrichting Bereikbaarheid
openbaar gebied, barrière-
werking

rode tekst = voorbeeld invultekst

1.6 Raster 1
Het eindresultaat van stap 1 is een overzicht per deelgebied
van locaties waar ruimtewinst in principe mogelijk is. Per
locatie worden ambities, kansen en, indien van toepassing,
voorkomende problemen gesignaleerd. Het volgende raster
is voor een fictief deelgebied in een fictieve gemeente inge-
vuld. Een blanco raster vindt u achterin deze handreiking.



Stap 2:
Analyse

In de vorige stap zijn locaties benoemd met daarbij ambities,
kansen en problemen die de aanleiding tot een nieuwe ont-
wikkeling kunnen vormen. Nu wordt per locatie aangegeven
volgens welke strategie die ontwikkeling mogelijk is: intensi-
veren, combineren en/of transformeren. Verder wordt per
locatie een eerste inschatting gemaakt van de knelpunten die
de ontwikkeling wel eens in de weg zouden kunnen zitten. 

2.1 Wie zet stap 2?

De analyse van concrete locaties is een taak voor de werk-
teams. Van deze teams wordt verwacht dat er mensen in zitten
met specifieke kennis van het betreffende gebied, maar den-
kend vanuit de gemeentelijke optiek. De werkteams kunnen
zich desgewenst laten bijstaan door externe deskundigen of
betrokkenen uit het gebied. 

2.2 Aanduiden van kansrijke strategieën

De strategieën intensiveren, combineren en transformeren zijn
erop gericht om het bestaand bebouwd gebied beter te benut-
ten. Deze strategieën zijn in hoofdstuk 2 van deel I toegelicht.
In globale termen gaat het bij intensiveren om het meer
gebruiken van de ruimte door dezelfde functie. Bij combineren
staat het aanbrengen van meer diversiteit centraal. Bij trans-
formeren verandert de functie van de ruimte. Vaak verdwijnt de
oorspronkelijke functie om plaats te maken voor een andere of
een mix van andere functies.

Denken vanuit ambities, kansen en problemen
Denk bij het benoemen van de strategieën vanuit de ambities,
kansen en problemen die in de eerste stap zijn gesignaleerd. 
Zo kunnen ambities op het gebied van verkeer en bereikbaar-
heid gevolgen hebben voor ontwikkelingen op en rond de
(hoofd)infrastructuur. Om barrières te slechten is het bijvoor-
beeld gewenst om een weg die een wijk doorsnijdt te overbou-
wen, of om meer overgangen te realiseren. Die kunnen aan-
knopingspunten bieden voor nieuwe ontwikkelingen. 

Verder zijn vooral ook kansen te benoemen vanuit gesignaleer-
de problemen, zoals het voorkomen van restruimten, een een-
zijdige woningvoorraad, een onvoldoende leefbaarheid of een
kwijnende detailhandel. 
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Stap 2 Analyse

Betrokkenen Werkteams per deelgebied met wijk-
coördinatoren en diverse gebieds-
deskundigen.

Taken Aanduiden van kansrijke strategieën en 
inschatten van mogelijke knelpunten.

Beoogd resultaat Per locatie zijn de kansen en mogelijke 
knelpunten in beeld gebracht.

Zwartewaterland
Bij het doorlopen van het stappenplan in de gemeente
Zwartewaterland werd duidelijk dat de gemeente in het
centrum van Zwartsluis de levendigheid wil vergroten.
Middelen zijn intensiever ruimtegebruik en het mengen van
woningen, winkels en horeca. Een relatie met het parallel
gelegen Meppelerdiep is daarbij sturend. Er kan gebruik
worden gemaakt van een aantal vrijkomende locaties,
waaronder het oude gemeentehuis dat tussen het water en
de winkelstraat ligt. Deze locatie kan worden getransfor-
meerd tot een horecavoorziening. Verder ontstaat er door
de verhuizing van een bedrijf aan het einde van de winkel-
straat nieuwe ruimte voor waterrecreatie. Deze plek kan zo
worden ingevuld dat passanten worden verleid de winkel-
straat van Zwartsluis in te gaan. Ten slotte biedt de noord-
zijde van deze locatie kansen voor een luxe woningbouw-
programma.



Strategieën als denkrichting
De drie strategieën zijn vooral bedoeld als denkrichting. In de
praktijk kunnen verschillende strategieën naast elkaar voorko-
men. Ook is het goed mogelijk dat zich bij één locatie verschil-
lende kansen voordoen. Het is van belang deze apart aan te
geven. 

2.3 Mogelijke knelpunten

Bij het zoeken naar ruimtewinst is het belangrijk te anticiperen
op mogelijke knelpunten. Dan kunnen immers onverwachte
hindernissen beter worden voorzien en soms worden voorko-
men. Misschien kan op basis van de knelpunten al een eerste
inschatting worden gemaakt van de termijn waarin een project
kan worden gerealiseerd.
De knelpunten kunnen zeer divers van aard zijn en soms sterk
samenhangen met de specifieke lokale situatie. Niet alle knel-
punten zijn overigens op het schaalniveau van de gemeente
oplosbaar. Sommige zaken vereisen aandacht op provinciaal 
of rijksniveau. In die gevallen is terugkoppeling naar andere
bestuurslagen nodig om meer structurele oplossingen te vin-
den. 
De belangrijkste knelpunten komen voort uit de kenmerken van
het benutten van ruimtewinst, zoals die in hoofdstuk 3 tot en
met 6 van deel I zijn toegelicht. Per locatie kunnen mogelijke
knelpunten worden ingeschat.
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Zwartewaterland
Voor de revitalisering van het centrumgebied van Zwart-
sluis zijn er vanuit het provinciale beleid beperkingen
opgelegd. En omdat Zwartsluis niet als groeikern is aan-
gewezen zijn de groeimogelijkheden zeer beperkt. Verder
is de revitalisering van het centrumgebied ingewikkeld
vanwege versnipperde grondeigendommen en tegenstrij-
dige belangen van de betrokken partijen. Bij het uitwerken
van de strategieën moet de gemeente voor deze knelpun-
ten een oplossing vinden.



2.4 Raster 2

Stap 2 leidt per potentiële locatie tot een beeld van strategieën
en een indicatie van mogelijke knelpunten. In dit overzicht is
nog geen prioritering aangebracht. Het is ook nog niet nodig de
ernst van de eventuele knelpunten te schatten. Het gaat om
een indicatie. Zie volgende pagina.
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Aspect Mogelijke knelpunten doen zich voor als…

Wet- en … het Bestemmingsplan beperkingen 
regelgeving oplegt.

… het Grondprijsbeleid intensief ruimte-
gebruik ontmoedigt

… milieunormen te strak zijn.
… veiligheidsnormen onduidelijke of (te) 

strenge zijn.

Financiën … verwerving, sanering en/of bouwkosten 
meerkosten veroorzaken 

… de grondeigendom en/of de financiering 
versnipperd zijn.

… er gebrek is aan zicht op maatschappe-
lijke baten. 

Processen … betrokken partijen tegenstrijdige 
belangen nastreven.

… juridische en planologische procedures 
sterk verschillen

… publiek-private samenwerking complex is.
… beheer bijzondere aandacht vergt. 

Techniek … bouwprocessen complex zijn.
… de techniek beperkingen oplegt.
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Raster 2 - Strategieën en een indicatie van eventuele knelpunten

Deelgebied/Wijk Nieuw West

Locatie Strategie Eventuele knelpunten

A

B

C

D

E

F

rode tekst = voorbeeld invultekst
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Stap 3:
Selectie 

De vorige stappen hebben een groslijst van potentiële loca-
ties, kansen en mogelijke knelpunten opgeleverd. Rijp en
groen door elkaar. Nu is het zaak een schifting aan te bren-
gen. Het gaat erom de locaties te vinden die de meeste ruim-
tewinst opleveren en in de ontwikkeling de minste of de minst
lastige knelpunten zullen ontmoeten. Op grond hiervan kun-
nen prioriteiten worden gesteld.

3.1 Wie zet stap 3?

Deze stap kan door de werkteams worden uitgevoerd, net als
stap 2. In sommige situaties, afhankelijk van de complexiteit
van het gebied, is het mogelijk om het werk voor beide stappen
te combineren in één bijeenkomst. Voor een totaaloverzicht van
de meest kansrijke oplossingsrichtingen en de samenhang
ertussen, kan de kerngroep de resultaten van de afzonderlijke
werkteams beschouwen. 
Het hangt sterk af van de capaciteit van de werkorganisatie en
van de omvang van de groslijst tot op welk detailniveau de
selectie van locaties plaatsvindt. Het is ook mogelijk de onder-
staande beoordeling in enkele stappen, van grof naar fijn, te
doorlopen om tot een uiteindelijke selectie te komen.

3.2 Beoordelen van de mogelijke ruimtewinst

Er is veel behoefte aan meer inzicht in de haalbare ruimtewinst
in bebouwd gebied. Niet alleen om de meest kansrijke locaties
te selecteren, maar ook om de maatschappelijke baten hard te
maken. 

Kwantiteit
Concrete gegevens over het bebouwingspercentage van de
ruimte zijn een eerste aanwijzing voor de mogelijke ruimte-
winst. Er zijn verschillende parameters waarmee die intensiteit
in een getal kan worden uitgedrukt. 
Een veel gebruikte parameter is het aantal woningen en/of het
aantal vierkante meters kantoorvloer per hectare. Los van de
programmatische invulling kan de optimalisering van het ruim-
tegebruik worden uitgedrukt in de floor space index (fsi). Deze
parameter geeft het bruto vloeroppervlak ten opzichte van het
grondoppervlak weer.
Een andere parameter is de ground space index (gsi). Deze
drukt de verhouding tussen bebouwde en onbebouwde ruimte
uit. Een laatste parameter is de open space ratio (osr). De osr-
waarde wordt bepaald door de hoeveelheid open ruimte op 

maaiveld per vierkante meter vloeroppervlak. Deze index is in
feite een maat voor de druk op de openbare ruimte. Zie voor 
meer informatie de brochure: ‘Meten met twee maten; een 
zoektocht naar het meetbaar maken van het begrip optimaal
ruimtegebruik’, Dienst Ruimtelijke Ordening Amsterdam, 1999
en latere publicaties. Zie ook www.dro.amsterdam.nl.

Kwaliteit
Niet alle mogelijkheden voor ruimtewinst zijn op deze manier
te kwantificeren. Bovendien zeggen de parameters alleen iets
over de mate waarin de ruimte is bebouwd en niets over de
mate waarin de ruimte ook werkelijk wordt gebruikt. Daarom is
ook een meer kwalitatieve beschrijving van de ruimtewinst op
z’n plaats. 
In hoeverre wordt bijgedragen aan het behalen van de gemeen-
telijke ambities zoals die in stap 1 zijn beschreven? In welke
mate worden de kansen van een bepaalde plek benut? En in
hoeverre worden actuele problemen in een gebiedsdeel opge-
lost?
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Stap 3 Selectie

Betrokkenen De werkteams per deelgebied bereiden 
de selectie voor; de kerngroep voegt de 
resultaten samen tot een totaaloverzicht.

Taken Selectie van de locaties met de grootste 
potentiële ruimtewinst en de geringste 
knelpunten.

Beoogd resultaat Op grond van een weging zijn de meest 
kansrijke locaties bepaald.



In het plan Sijtwende zijn woningen tegen de tunnelbak van een belangrijke
verkeersader gebouwd. De weg is aan het zicht onttrokken en de ruimte
wordt voor meerdere functies gebruikt.

Beoordeling ruimtewinst
Op grond van de mogelijke ruimtewinst in termen van kwanti-
teit en kwaliteit kan aan iedere locatie uit de groslijst een
waardering worden toegekend, bijvoorbeeld op een vijfpunts-
schaal. Een mogelijkheid is hieronder uitgewerkt: 
+ = zeer kleine ruimtewinst
++ = kleine ruimtewinst 
+++ = redelijke ruimtewinst
++++ = grote ruimtewinst 
+++++ = zeer grote ruimtewinst 

European Chinese Centre, Rotterdam
Het European Chinese Centre (ECC) is de naam van een com-
plex dat in Rotterdam wordt ontwikkeld. Het complex omvat
kantoren, bedrijfsruimten, showrooms, woningen, winkels,
horeca, een hotel, ruimte voor cultuur, recreatie, onderwijs en
medische verzorging. Het gaat om bijna 100.000 m2 gemengde
functies, inclusief parkeren op een grondoppervlakte van onge-
veer 2,7 hectare. De floor space index is dus bijna vier. Naar
Nederlandse maatstaven is dat vrij hoog. Zie voor meer infor-
matie: de brochure ‘Ruimte voor economische verscheidenheid’,
verkrijgbaar bij VROM, of kijk op www.vrom.nl/ipsv.

Sijtwende, Voorburg
De nieuwe rijksweg 14 verbindt de A4 en de A44 en loopt door
Voorburg. Aanvankelijk was het de bedoeling deze weg ver-
hoogd aan te leggen. Hierdoor zou naast de Utrechtsebaan een
tweede fysieke scheiding ontstaan in de gemeente Voorburg.
Later is besloten de weg door een tunnel en een holle dijk aan
oog en oor te onttrekken. Hierdoor is een gebied van 23 hectare
vrijgekomen, goed voor circa 700 woningen, 10.000 m2 kantoor-
oppervlak, dertien woonwagenstandplaatsen en hoogwaardige
openbaar vervoerverbindingen. Meer informatie:
www.vrom.nl/ipsv.

3.3 Beoordelen van de eventuele knelpunten

Op een vergelijkbare manier kan in deze stap de ernst van de
eventuele knelpunten worden geschat. Daarbij worden de knel-
punten die in de vorige stap zijn aangeduid, voor iedere locatie
uit de groslijst nauwkeuriger bekeken. Het aantal knelpunten
en de ernst van de knelpunten bepalen daarbij de beoordeling.
Wanneer er weinig knelpunten zijn, die bovendien gemakkelijk
oplosbaar zijn, dan leidt dit tot een gunstige waardering.
Wanneer er veel knelpunten en/of moeilijk oplosbare knelpun-
ten zijn, levert dat een ongunstige score op. Let wel: het gaat in
deze stap slechts om een indicatie waarbij de ernst van eventu-
ele knelpunten zonder verdere analyse wordt geschat.

Beoordeling knelpunten
Ook om de knelpunten enigszins te kwantificeren is hier een
suggestie gedaan voor een vijfpuntsschaal:
- = geen noemenswaardige knelpunten
-- = weinig en/of gemakkelijk oplosbare knelpunten
--- = enkele oplosbare knelpunten
---- = enkele moeilijk oplosbare knelpunten 
----- = veel moeilijk oplosbare knelpunten 

3.4 Weging en selectie

Door de beoordeling van de mogelijke ruimtewinst per locatie
af te zetten tegen de beoordeling van de eventuele knelpunten,
is een afweging mogelijk. Deze afweging kan niet meer op het
niveau van de deelgebieden plaatsvinden, maar op gemeente-
lijk niveau. 
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Plussen en minnen
De meest kansrijke locaties voor de gehele gemeente komen
bovendrijven door de plussen en de minnen tegen elkaar weg
te strepen. De locaties die het meest positief eindigen verdie-
nen de hoogste prioriteit. Deze manier van afwegen, is als het
optellen van appels en peren. Dat kan niet blindelings, maar
vereist altijd een beredeneerde afweging. De hier voorgestelde
methode is dus niet meer dan een hulpmiddel. 

De score
De score wordt bepaald door het aantal plussen minus het aan-
tal minnen. De hoogste score leidt vervolgens tot de hoogste
prioriteit. Het resultaat van de exercitie in deze stap is dus een
rangorde. De locaties met de meeste plussen komen als eerste
aan snee. De locaties die onderaan in de rangorde belanden,
vallen nog niet af, maar worden gestald. In een later stadium of
na een herijking van beleid kunnen deze wellicht toch weer een
rol gaan spelen.

3.5 Raster 3

Stap 3 leidt tot een eerste rangordening van locaties, die aan-
geeft waar de meeste kansen voor ruimtewinst te vinden zijn.
De inbreng van de verschillende werkteams wordt in dit raster
samengevoegd, waarna voor het hele gebied prioriteiten kun-
nen worden genoemd. Het is denkbaar dat na het doorlopen
van stap 4 de rangordening moet worden herzien. Op basis van
de rangordening is het gemakkelijk een selectie te maken van
locaties die het eerst voor ruimtewinst in aanmerking komen. 
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Raster 3 - Selectie

Deelgebied/Wijk Locatie Beoordeling Beoordeling Score Prioriteit
ruimtewinst knelpunten

Nieuw West A ++++ -- 2 3

B ++ --- -1 6

C ++ - 1 4

D + --- -2 7

E +++++ -- 3 2

F ++ --- -1 6

Spoorzone G +++ - 2 3

H + --- -2 7

I +++++ - 4 1

Centrum-Oost J ++ - 1 4

K ++++ - 3 2

Groenblauwe Slinger L ++ -- 0 5

rode tekst = voorbeeld invultekst



Stap 4:
Uitwerking

Ruimtewinst in bestaand bebouwd gebied vereist bijna per de-
finitie nieuwe oplossingen voor eventuele knelpunten. In deze
stap worden dergelijke nieuwe oplossingen gezocht. Het doel is
om duidelijk te krijgen aan welke randvoorwaarden moet wor-
den voldaan om de beoogde ruimtewinst mogelijk te maken. 

4.1 Wie zet stap 4?

Deze stap kan door de werkteams worden uitgevoerd, net als
stap 3. Voor sommige knelpunten is misschien aanvullende
deskundigheid nodig. Bijvoorbeeld op het gebied van externe
veiligheid; aangeraden wordt om in dat geval een vertegen-
woordiger van de brandweer bij het werkteam te betrekken. 

4.2 Oplossingen voor knelpunten

In stap 2 zijn per locatie eventuele knelpunten aangegeven. In
sommige gevallen beperkt een knelpunt onherroepelijk de
mogelijkheden op de locatie. Zo zijn in de buurt van een LPG-
station om redenen van externe veiligheid veel functies uitge-
sloten. Als het station niet kan worden verplaatst, beperkt dat
de mogelijkheden voor ruimtewinst. In andere gevallen of voor
andere knelpunten kan een oplossing worden gevonden. In de
tabel staan veel voorkomende oplossingen, zoals deze ook zijn
besproken in hoofdstuk 3 tot en met 6 van deel I van deze
handreiking. In een specifieke situatie zijn wellicht andere of
een combinatie van oplossingen denkbaar.

4.3 Randvoorwaarden

Om de beoogde ruimtewinst haalbaar te maken, moeten de
geïdentificeerde knelpunten worden opgelost. De oplossingen
die daarvoor zijn, vormen in feite de randvoorwaarden die moe-
ten worden vervuld. De randvoorwaarden geven aan hoe de
ruimtewinst kan worden gerealiseerd. 

Alleen bijzondere randvoorwaarden
Het gaat hierbij om bijzondere randvoorwaarden, niet de gang-
bare activiteiten die bij een inbreidingslocatie moeten worden
verricht zoals het aanpassen van het bestemmingsplan of het
uitvoeren van een planexploitatieberekening. Pas als het gaat
om het opnemen van niet voor de hand liggende functies in het
bestemmingsplan of het ingrijpend veranderen van voorschrif-
ten, zoals een minimale bouwhoogte, kan dat een reden zijn dit
als bijzondere randvoorwaarde te benoemen.
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Stap 4 Uitwerking

Betrokkenen De werkteams per deelgebied aangevuld 
met specifieke deskundigen, bijvoorbeeld
op het gebied van externe veiligheid. 

Taken Per geselecteerde locatie analyseren van
de gesignaleerde knelpunten en zoeken 
van oplossingen daarvoor. 

Beoogd resultaat Per geselecteerde locatie is aangegeven 
welke opgave er ligt.

Zwartewaterland
Een quick scan in Zwartsluis leverde twee veiligheidszones
op: een zone langs de provinciale weg waarover ook ge-
vaarlijke stoffen worden vervoerd en een zone rondom een
LPG-tank-station in het industriegebied van Zwartsluis.
Beide veiligheidszones conflicteren met vrijkomende loca-
ties. Bij het transformeren van deze locaties moet hier-
mee rekening worden gehouden. 
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Aspect Mogelijk knelpunt Mogelijke oplossing

Wet- en regelgeving Bestemmingsplan Bijzondere bepalingen in een nieuw bestemmingsplan opnemen

Grondprijsbeleid Kortingen op de grondprijs, compensatie van excessieve bouwkosten

Milieunormen Bronmaatregelen, Stad-en-Milieubenadering, compenseren binnen 
plangebied, compenseren buiten plangebied

Veiligheidsnormen Bronmaatregelen, bijvoorbeeld routering, effectmaatregelen, plan
aanpassingen en eventueel verantwoorde acceptatie van extra risico’s

Financiën Meerkosten Compenseren in de grondprijs

Versnippering Juiste inschatting maken van rendabele en onrendabele delen, 
verevening

Maatschappelijke baten Maatschappelijke baten in beeld brengen, subsidies aanboren

Processen Tegenstrijdige belangen Integrale gebiedsvisie maken, maatregelen op korte termijn 
afstemmen op perspectief voor lange termijn

Verschillende procedures Procedures op elkaar afstemmen en mogelijk aan elkaar koppelen

Publiek-private De juiste vorm van samenwerking kiezen en goed definiëren
samenwerking

Beheer In een vroeg stadium in de planvorming meenemen, 
beheerorganisatieopzetten, beheerfonds instellen

Techniek Complexe Goede planning, tijdelijk verplaatsen van functies, 
bouwprocessen compenserende maatregelen treffen

Technische beperkingen Creativiteit van marktpartijen benutten



Per locatie formuleren
Per locatie worden deze randvoorwaarden geformuleerd. Ook 
al is het in sommige situaties efficiënter en effectiever om de
randvoorwaarden op gemeentelijk niveau voor meerdere loca-
ties tegelijk in te vullen. Pas in de volgende stap worden die
eventuele koppelingen beoordeeld. 

4.4 Raster 4

Stap 4 leidt tot een overzicht van de randvoorwaarden waaraan
moet worden voldaan om de beoogde ruimtewinst mogelijk te
maken. De locaties worden in volgorde van prioriteit vermeld
en de randvoorwaarden worden per locatie benoemd. 
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Raster 4 - Randvoorwaarden 

Locatie Essentiële randvoorwaarden

I Verwerving en bodemsanering

E Meerkosten compenseren in grondprijs, 
verwerving particuliere eigendommen, 
medewerking eigenaren, creativiteit van 
marktpartijen benutten

K Publiek-private samenwerking

A Verwerving garage, functie en minimale 
bouwhoogte in bestemmingsplan opnemen, 
meerkosten bodemsanering, oplossing 
vinden voor verkeerslawaai.

G Publiek-private samenwerking

M Past ondergronds ruimtegebruik in het 
bestemmingsplan?

C Waterberging in bestemmingsplan 
opnemen, gebruiksmogelijkheden van het 
park in beeld brengen, lange-termijnvisie 
opstellen met bewoners, gebouwen afstem-
men op groengebied

J Beheer

rode tekst = voorbeeld invultekst



Stap 5:
Actie

De randvoorwaarden die in de vorige stap zijn geïnventari-
seerd moeten worden ingevuld. Daarvoor is capaciteit (des-
kundigheid en geld) en tijd nodig. In deze laatste stap wordt
dat op een rijtje gezet. Het resultaat is de aanzet tot een
actieprogramma dat later gebruikt kan worden bij het formu-
leren van de verstedelijkingsopgave van de gemeente of de
regio. 

5.1 Wie zet stap 5?

De kerngroep, bestaande uit de wijkcoördinatoren en de verte-
genwoordiger op stedelijk niveau, komt voor deze stap bij
elkaar. De resultaten van dit overleg kunnen aan het gemeen-
tebestuur worden aangeboden ter finale besluitvorming.

5.2 Koppeling van randvoorwaarden

Door de geïnventariseerde randvoorwaarden samen te nemen,
kunnen dwarsverbanden aan het licht komen. In sommige
gevallen is het mogelijk de vereiste randvoorwaarden op
gemeentelijk niveau voor meerdere locaties tegelijk in te vul-
len. Ook op provinciaal en rijksniveau zijn in sommige gevallen
koppelingen mogelijk.

5.3 Benodigde capaciteit

Om de randvoorwaarden in te vullen is in sommige gevallen
geld, specifieke kennis en capaciteit nodig. 

Financiën 
Geld kan nodig zijn wanneer bronmaatregelen nodig zijn om
aan bepaalde milieu- of veiligheidsnormen te voldoen. Of wan-
neer compenserende milieumaatregelen in het plangebied
nodig zijn. Soms moet een milieuhinderlijk bedrijf worden 
verplaatst. Ook maatregelen in de sfeer van het grondbeleid
kunnen soms tot kosten leiden. Bij complexe binnenstedelijke
bouwprocessen moet vaak rekening worden gehouden met kos-
ten voor het tijdelijk verplaatsen van functies en met compen-
serende maatregelen. Het gaat er niet om de totale plankosten
te schatten; het gaat alleen om de kosten die de gemeente
moet dragen om de beoogde ruimtewinst te realiseren. Het
gaat er in deze stap ook niet om een nauwkeurige begroting 
op te stellen; daarvoor ontbreken teveel gegevens. Het gaat
slechts om een eerste inschatting. Uiteraard is die inschatting
zeer arbitrair, maar meer is in dit stadium veelal niet haalbaar. 

0 = er is geen bijzondere financiële inzet van de 
gemeente nodig

+ = er is een geringe financiële inzet nodig
++ = er is een behoorlijke financiële inzet nodig
+++ = er is een grote financiële inzet van de 

gemeente nodig
++++ = er is een zeer grote financiële inzet van de 

gemeente nodig

Deskundigheid
In andere gevallen beperkt de benodigde capaciteit zich tot
specifieke deskundigheid, bijvoorbeeld op het gebied van exter-
ne veiligheid. Het is van belang aan te geven of de benodigde
kennis op het stadhuis aanwezig is, of dat externen moeten
worden ingeschakeld. Als de kennis op het stadhuis aanwezig
is, kan worden geschat hoeveel tijd van de betrokken medewer-
kers wordt gevraagd.

Globaal begroten
Om tot een programma te komen moeten de kostenaspecten
per randvoorwaarde globaal worden begroot. 
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Stap 5 Actie

Betrokkenen De kerngroep met inbreng van de 
verschillende werkteams. 

Taken Er wordt een totaaloverzicht gemaakt 
van de haalbare ruimtewinst en van de 
geïdentificeerde randvoorwaarden. 
Ook wordt bepaald wat er moet gebeuren
om aan de randvoorwaarden te voldoen. 

Beoogd resultaat De opgaven voor de verschillende 
locaties zijn in een actieprogramma 
verwerkt.



5.4 Benodigde tijd

Behalve capaciteit vergt het invullen van randvoorwaarden dik-
wijls een bepaalde doorlooptijd. Zo gelden voor het wijzigen van
een bestemmingsplan vaste termijnen. Ook andere maatrege-
len, zoals het verwerven van grond, het al dan niet tijdelijk ver-
plaatsen van functies en het saneren van een locatie zijn niet
van de één op de andere dag gerealiseerd. 
Verder is er uiteraard tijd nodig voor het doen van studie, het
verwerven van draagvlak, het selecteren van samenwerkings-
partners en het regelen van financiering.

Kort, middellang of lang
Aangeraden wordt om per randvoorwaarde de vereiste door-
looptijd relatief aan te geven: kort, middellang of lang. Zo ont-
staat tegelijk zicht op de relatieve realisatietermijn van de
geselecteerde locaties. De aangeduide termijnen zeggen ver-
volgens iets over het tempo en de volgorde waarin de kansen
op ruimtewinst kunnen worden benut. 

5.5 Raster 5

Het laatste raster is tevens een aanzet tot een actieprogram-
ma. In het raster staan in volgorde van prioriteit de potentiële
ontwikkelingslocaties. Per locatie wordt vervolgens de benodig-
de inzet (financiën en specifieke deskundigheid) aangegeven en
de benodigde termijn (kort, middellang, lang). Een financiële
begroting is in dit stadium nog niet mogelijk. De benodigde
hoeveelheid geld wordt daarom alleen indicatief vermeld. 
De geschatte ruimtewinst (overgenomen uit raster 3) wordt in
dit raster herhaald om daarmee een totaalbeeld van de kosten
en baten te presenteren.

Op grond van dit raster kan worden besloten of planvorming
voor herontwikkeling van een locatie wordt gestart en welke
prioriteit daaraan wordt verleend. Dat laatste is een politiek
besluit. De informatie die met dit stappenplan is verzameld,
kan voor dat besluit een goede basis vormen.
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Zwartewaterland
Als de benodigde doorlooptijd kort is, wil dat nog niet zeg-
gen dat een project ook daadwerkelijk op korte termijn kan
worden gerealiseerd. Bij sommige korte-termijnprojecten
die in Zwartewaterland zijn opgespoord, bleek dat de 
prioriteit om deze uit te voeren binnen de gemeentelijke
visie laag was. Aan enkele andere projecten is om die reden
alsnog voorrang gegeven.
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Raster 5 - Naar een actieprogramma

Locatie Mogelijke Inzet Termijn
ruimtewinst

Financiën Specifieke deskundigheid

I +++++ ++ Externe veiligheid, grondexploitatie

E +++++ ++ Bouwtechniek

K ++++ 0 Publiek-private samenwerking

A ++++ + Verkeersgeluid

G +++ +++ Milieuwetgeving, bodemsanering, 
ondergronds bouwen

M +++ + Publiek-private samenwerking

C ++ + Planologische procedures, beheer

J ++ + Externe veiligheid

rode tekst = voorbeeld invultekst
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Bijlagen



1.
Relevante 
publicaties 

Over intensiveren, combineren en transformeren is veel
gepubliceerd. Vooral ook over gerealiseerde projecten die in
dit verband als voorbeeld kunnen dienen. Daarnaast zijn er
veel publicaties uitgebracht die ingaan op specifieke knel-
punten en oplossingen die bij het realiseren van ruimtewinst
aan de orde kunnen zijn.

De volgende brochures zijn door VROM (afgelopen drie jaar) in
dit kader uitgebracht:

Duurzame stedenbouw geeft meerwaarde aan de stad 
vrom 3114

Ruimte voor economische verscheidenheid   
vrom 3115

Water als ecologische drager  
vrom 3116

Strategische ruimtelijke visies 
vrom 3117

Vernieuwing historische binnensteden  
vrom 3119

Infrastructuur als uitdaging voor de stad 
vrom 3120

Water als economische impuls  
vrom 3121

Cultuur als katalysator  
vrom 3122

Effectief beheer van de openbare ruimte  
vrom 3123

De maakbare binnenstad 
vrom 3124

Participatie als troefkaart voor kwaliteit 
vrom 3118

Naar een optimale leefkwaliteit
vrom 3141

Uitdaging in uitvoering Praktijkboek IPSV 2002
vrom 2143

Kwaliteit van stedelijke vernieuwingswijken
vrom 2142

De kosten en baten van DURP
vrom 3210

Pleidooi voor de openbare ruimte
vrom 2148

24 stad en milieu experimenten
vrom 0024

40x intensief, innovatief, inspirerend ruimtegebruik
vrom 2021

Balans ruimtelijke kwaliteit
vrom 0048

Deze brochures kunnen gratis worden besteld via www.vrom.nl
of de Postbus 51 Infolijn, telefoon 0800 - 8051 (gratis). Geef bij
bestelling de artikelcode aan.
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2.
Relevante 
kennisinstellingen 

In Nederland is een aantal instellingen actief in kennisver-
werving en kennisuitwisseling op het terrein van stedelijke
vernieuwing en het realiseren van ruimtewinst in bestaand
bebouwd gebied. Hieronder volgt een overzicht van deze
instellingen:

Habiforum
Postbus 420
2800 AK Gouda
Büchnerweg 1
t: (0182) 540 655
f: (0182) 540 656
info@habiforum.nl
www.habiforum.nl 

KEI kenniscentrum stedelijke vernieuwing 
Postbus 897
3000 AW Rotterdam 
t: (010) 28 25 155
f: (010) 41 30 251
info@kei-centrum.nl
www.kei-centrum.nl 
Bezoekadres:
Kruisplein 25r
3014 DB Rotterdam

Nationaal Dubo Centrum
Postbus 29046
3001 GA Rotterdam
t: (010) 412 47 66
f: (010) 214 29 25
infodesk@dubo-centrum.nl
www.dubo-centrum.nl 
Bezoekadres:
Nationaal Dubo Centrum
Groothandelsgebouw, 4e etage, ingang A
Stationsplein 45
3013 AK Rotterdam

SEV
Postbus 1878
3000 BW ROTTERDAM
t: (010) 282 50 50
f: (010) 411 42 11
sev@sev.nl
www.sev.nl
Bezoekadres:
Kruisplein 25R
3014 DB ROTTERDAM

Kenniscentrum Grote Steden 
Postbus 90750
2509 LT Den Haag 
t: (070) 34 40 966 
f: (070) 34 40 967 
info@kcgs.nl 
www.kcgs.nl
Bezoekadres: 
Laan van Nieuw Oost Indië 300
2593 CE Den Haag

Kenniscentrum PPS
Ministerie van Financiën 
Postbus 20201
2500 EE Den Haag
t: (070) 342 80 39 (secretariaat)
f: (070) 342 79 33
www.minfin.nl/pps

NIDO (Nationaal Initiatief Duurzame Ontwikkeling)
Ruiterskwartier 121a 
Postbus 178 
8900 AD Leeuwarden 
t: (058) 295 45 45 
f: (058) 295 45 55 
bureau@nido.nu
www.nido.nu
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NIROV 
Postbus 30833
2500 GV Den Haag 
t: (070) 302 84 84 
f: (070) 361 74 22
www.nirov.nl 
nirov@nirov.nl 
Bezoekadres: 
Mauritskade 23
2514 HD Den Haag

GIDO (Gemeenschappelijk Initiatief realisatie Duurzame
Ontwikkeling)
Postbus 5504
1410 EA Naarden
t: (035) 69 53 552
f: (035) 69 45 339
info@gido.nl 
www.gido.nl 

Raad voor ruimtelijk, milieu- en natuuronderzoek (RMNO)
Emmapark 6, 2595 ET Den Haag
Postbus 93051, 2509 AB Den Haag
t: (070) 31 55 210
f: (070) 31 55 220 
bureau@rmno.nl
www.rmno.nl 

Stichting Habitat Platform
Nassaulaan 12
Postbus 30435
2500 GK Den Haag
t: (070) 373 87 72
f: (070) 373 83 11
Habitat.Platform@VNG-Habitat.nl
www.habitatplatform.nl 

COB (Centrum Ondergronds Bouwen)
Postbus 420
2800 AK Gouda
COB@cur.nl 
www.cob.nl 
t: (0182) 540 660
f: (0182) 540 661
Bezoekadres: 
Buchnerweg 1
Gouda

Stichting Hoogbouw
Postbus 30833
2500 GV Den Haag
Mauritskade 21/23
t: (070) 302 84 75
f: (070) 361 74 22
info@hoogbouw.nl
www.hoogbouw.nl 

Interessante startpagina’s

gemeente.pagina.nl
provincie.pagina.nl
overheid.pagina.nl
stedelijkevernieuwing.pagina.nl
grotestedenbeleid.pagina.nl
ro-projecten.pagina.nl
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3. 
Rasters voor 
eigen gebruik

De rasters die in het stappenplan van deze handreiking zijn gebruikt, kunt
u kopiëren. U kunt ze ook downloaden via www.minvrom.nl/ruimtewinst.
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Raster 1 - Groslijst van potentiële locaties

Deelgebied/wijk

Kenmerkende gebiedsmilieus

Ambitie

Potentiële locaties Invalshoek

Code Omschrijving Probleem Kans
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Raster 2 - Strategieën en een indicatie van eventuele knelpunten

Deelgebied/Wijk

Locatie Strategie Eventuele knelpunten
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Raster 3 - Selectie

Deelgebied/Wijk Locatie Beoordeling Beoordeling Score Prioriteit
ruimtewinst knelpunten
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Raster 4 - Randvoorwaarden 

Locatie Essentiële randvoorwaarden
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Raster 5 - Naar een actieprogramma

Locatie Mogelijke Inzet Termijn
ruimtewinst

Financiën Specifieke deskundigheid
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Colofon

Februari 2004

De Handreiking ‘Zoeken naar ruimtewinst’ is een productie van
het Ministerie van VROM in samenwerking met TNO INRO en de
SEV.
De handreiking is gebaseerd op ervaringen met projecten in het
kader van het het Innovatieprogramma Stedelijke Vernieuwing
(IPSV) en Stimuleringsprogramma Intensief Ruimtegebruik
(StIR). Aan de ontwikkeling van het stappenplan is een belang-
rijke bijdrage geleverd door de gemeenten Utrecht, Dordrecht
en Zwartewaterland. 

De tekst van de handreiking is onder meer gebaseerd op:
Ginter, Newrly, Rijpma en Werksma; Handreiking benutting
capaciteit bestaand bebouwd gebied, TNO Inro rapport
2002/RRO/015, Delft 2002. 

Fotografie
Pagina's 8, 12, 15, 19, 21, 23, 24, 26, 38 - Joost Brouwers

Bestellingen
Exemplaren van deze brochure kunt u opvragen bij de Postbus
51 Infolijn via telefoonnummer 0800 - 80 51 (gratis) of via de
afdeling Publieksvoorlichting van VROM, telefoonnummer 
070 339 50 50, onder vermelding van artikelcode vrom 4011. 
Via de internetsite van VROM: www.vrom.nl/ruimtewinst kunt 
u de tekst van deze brochure downloaden.

56



Dit is een publicatie van: Ministerie van VROM
Rijnstraat 8 w 2515 XP Den Haag w www.vrom.nl

Ministerie van VROM w
staat voor ruimte, wonen, milieu en rijksgebouwen, Beleid maken, uitvoeren en handhaven.
Nederland is klein. Denk groot.
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