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Place Led Development is een nieuwe manier van gebiedsontwikkeling. Omdat het zo nieuw is is er nog geen goede vertaling

van in het Nederlands. De meest gebruikte vertaling is Gebiedsontwikkeling vanuit Placemaking. Oorspronkelijk komt Place Led
Development uit New York om van onpersoonlijke ruimtes vriendelijke plekken te maken. Het bijzondere aan Place Led Development
is dat het de technieken en kennis van placemaking gedurende het gehele ontwikkelproces inzet. Bij Place Led Development wordt er
uitgegaan van het creéren van stedelijke gebieden waar mensen het fijn vinden om te verblijven.

In Europa werd Place Led Development geintroduceerd tijdens de Placemaking Week 2019. Dit evenement werd georganiseerd door
Placemaking Europe, een netwerk binnen Europa dat mensen uit de praktijk van placemaking met elkaar verbindt. leder jaar worden
gedurende de Placemaking Week kennis en ideeén met elkaar gedeeld.

Na de introductie in 2019 verspreidt Place Led Development zich geleidelijk over Europa en ook over Nederland. Naast dat

nog niet iedereen op de hoogte is van deze nieuwe manier van ontwikkelen zijn er in de praktijk meerdere mechanisme in
gebiedsontwikkelingen die het nog niet overal mogelijk maken. Vaak missen steden en ontwikkelaars de goede regels voor menselijke
maat en gevoel voor een plek op ooghoogte. De levendigheid bij klassieke gebiedsontwikkeling wordt pas een het eind bekeken
(STIPO, z.d..

Uitgangspunt bij Place Led Development is dat het de focus binnen gebiedsontwikkeling legt op de openbare ruimte en de plinten. Er
wordt een gebied ontwikkelt op oogniveau. Een goede plint zorgt voor een levendig straatbeeld en bepaalt de sfeer van een gebied
(Karssenberg, 2021).

Place Led Development brengt meerdere voordelen met zich mee. Het geeft een plek identiteit, wat op langer termijn zorgt voor een
waardevermeerdering van het vastgoed. Doordat bewoners meedenken vergroot dat de betrokkenheid met de omgeving. Hierdoor zal
er minder vandalisme zijn en wordt het gemeenschapsgevoel versterkt. Place Led Development is dus zowel een proces als filosofie.

Binnen Place Led Development zijn er meerdere stakeholders betrokken. Zo nemen er planologen, gemeente, projectontwikkelaars,
ontwerpers, stadsmakers en bewoners aan deel. Het proces verloopt sneller als de stakeholders dezelfde uitgangspunten hebben.
Helaas blijkt dat deze partijen vaak elkaars taal niet spreken of niet weten wie waar mee bezig is. Hierdoor kan de samenwerking

stug verlopen, iedere een andere interpretatie van Place Led Development hebben en processen langer duren. Binnen het Place

Led Development proces zijn de stadsmakers en bewoners het langst actief. Zij zijn namelijk vanaf de initiatieffase tot en met de
managementfase erbij betrokken (Cardinaal, 2019). De bewoners zijn belangrijke stakeholders, zij kennen namelijk het gebied het best
en weten wat er nodig is. Het is dus van belang dat de kracht van de bewoners niet wordt onderschat.



Samenvatting

Als de gemeente eigenaar is van de te ontwikkelen grond dan wordt over het algemeen de grond verkocht aan de projectontwikkelaar. De
projectontwikkelaar is verantwoordelijk voor de gebouwen en de gemeente voor de openbare ruimte en wegen. De financiering van de
activiteiten binnen Place Led Development worden gefinancierd door subsidies, co financieringen vanuit de gemeente en bijdragen van
de ontwikkelaars. Naast de kosten zijn er in het proces ook financiéle opbrengsten te benoemen. Deze komen voort uit een verbetering
van het proces, het ondernemingsklimaat, de veiligheid, de gezondheidszorg en de belastingopbrengsten (persoonlijke communicaties,
2022).

Bij klassieke gebiedsontwikkeling wordt er geregeld gebruik gemaakt van placemaking, maar pas in de exploitatiefase. Placemaking
wordt dan ingezet om ‘foutjes’ in de ontwikkelingen glad te strijken. Bij Place Led Development worden de kennis en technieken van
placemaking gedurende het gehele proces toegepast. Door juist bewoners vanaf het begin erbij te betrekken voelen zij zich verbonden
met de wijk, waardoor zij bijvoorbeeld minder snel bezwaar maken tegen de plannen binnen de gebiedsontwikkeling. Als er geen bezwaar
wordt gemaakt verloopt het proces soepeler en worden er minder kosten gemaakt.

Gebieden die ontwikkeld zijn vanuit Place Led Development zijn toegankelijk, comfortabel en hebben een gezellige uitstraling. De pleinen
in het gebied worden gebruikt en er vinden evenementen plaats. De inrichting binnen Place Led Development gaat niet alleen over de
openbare ruimte, maar ook over de plinten. De begane grond is 20% van het gebouw, maar bepaalt voor 80% de bijdrage van het gebouw
aan de beleving van de omgeving (STIPO, z.d.).

Place Led Development en de klassieke manier van gebiedsontwikkeling kennen grote verschillen.

Binnen de klassieke manier van gebiedsontwikkeling wordt niet aan participatie gedaan terwijl het binnen Place Led Development juist
om participatie gaat. Bij de klassieke manier van gebiedsontwikkeling wordt er alleen achteraf placemaking toegepast en bij Place Led
Development wordt de kennis en de technieken van placemaking toegepast binnen het gehele ontwikkelingsproces. Tot slot stopt de
klassieke manier van gebiedsontwikkeling bij de exploitatiefase terwijl Place Led Development nog een extra fase kent. Die fase is de
managementfase en in die fase wordt het contact onderhouden door de stadsmaker met de bewoners en ondernemers van een gebied
(persoonlijke communicaties, 2022). Om van Place Led Development een succes te maken is het nodig dat voor iedere stakeholder
duidelijk is wat het inhoud. Belangrijk is dat de verschillende stakeholders elkaar begrijpen, elkaar vertrouwen en van elkaar weten wat
de belangen zijn. Op die manier verloopt de samenwerking met de stakeholders binnen Place Led Development soepel. Binnen de
ontwikkelingen moeten de krachten van de burgers niet worden onderschat.
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Voorwoord

Voor u ligt het onderzoek naar Place Led Development. Het onderzoek is verricht door Zoé Swensen, student van de opleiding Ruimtelijke
Ontwikkeling aan de Hogeschool Rotterdam.

De keuze van het onderwerp is samen bedacht met Nadine Roos van bureau HUNC.

In samenwerking met het bureau STIPO en Placemaking Europe heeft HUNC een Europees en landelijk netwerk opgezet om van Place
Led Development de vanzelfsprekende keuze binnen de projectontwikkeling te maken. Hiervoor verzamelen ze kennis over Place Led
Development, geven ze erover advies en maken ze stedelijke ontwerpen die binnen deze vorm van gebiedsontwikkeling passen.

Het concept van Place Led Development is pas in 2019 in Europa geintroduceerd. Het is vanzelfsprekend dat deze manier van ontwikkelen
nog niet bij iedereen bekend is of dat het nog onduidelijk is hoe ermee aan de slag gegaan moet.

Met dit onderzoek wordt antwoord gezocht op de vraag wat er voor nodig is om iedereen betrokken bij een gebiedsontwikkeling over te
laten stappen op Place Led Development.

Het onderzoek is uitgevoerd met bureau HUNC in de stageperiode van augustus 2022 tot en met januari 2023. Het onderzoek is
geschreven onder toezicht van bedrijffsbegeleidster Nadine Roos.

Graag wil ik Nadine Roos en Bart Cardinaal bedanken voor de leerzame stageperiode en begeleiding tijdens het onderzoek naar Place
Led Development. En natuurlijk grote dank voor alle geinterviewden. Door jullie medewerking en kennis heb ik een zeer leerzaam
onderzoek kunnen voeren.

H1 Inleiding

Dit onderzoeksverslag gaat over Place Led Development, naar het Nederlands vertaald: gebiedsontwikkeling vanuit placemaking.

Place Led Development is een nieuwe manier van gebiedsontwikkeling die pas sinds kort in Nederland wordt toegepast. Place Led
Development brengt meerdere voordelen met zich mee. Zo zorgt het voor succesvollere processen en uitnodigende gebieden. Hier
wordt later in het verslag dieper op ingegaan. Omdat de voordelen zo significant zijn richt dit onderzoek zich op de vraag 'Hoe kan Place
Led Development de standaard manier van gebiedsontwikkeling worden?

De hoofdvraag "‘Hoe kan Place Led Development de standaard manier van gebiedsontwikkeling worden?" wordt beantwoord met de hulp
van zes deelvragen.

- Wat is Place Led Development?

- Wat is de huidige kennis over Place Led Development?

- Hoe krijgt Place Led Development vorm?

- Hoe verloopt de samenwerking tussen de stakeholders binnen Place Led Development?

- Hoe zit de financiéle opzet van Place Led Development eruit?

- Hoe wordt Place Led Development toegepast?

Bij dit onderzoek wordt onderzocht wat Place Led Development is en wat de huidige kennis ervan is. Er wordt gekeken naar de
vormgeving van Place Led Developent, waarbij er faseringen van ontwikkelingen worden vergeleken. De stakeholders binnen Place Led
Development worden benoemd en er wordt gekeken naar hoe ze het beste met elkaar kunnen samenwerken. Vervolgens zal er gekeken

worden naar de financiéle opzet van Place Led Development, hoe wordt het bekostigd en wat zijn de baten? En tot slot wordt er gekeken
naar hoe Place Led Development wordt toegepast en hoe een gebied eruit ziet dat ontwikkeld is vanuit Place Led Development.




Hoofdstuk 2

Huidige situatie

H2.1 Omgeving

De meeste gebiedsontwikkelingen in Nederland worden op een traditionele manier ontwikkeld. Een aantal jaar geleden is er een
nieuwe manier van gebiedsontwikkeling in Amerika ontstaan. Die nieuwe manier van gebiedsontwikkeling heet Place Led Development.

In Nederland zijn er inmiddels een aantal gebieden ontwikkeld vanuit Place Led Development. Maar wat is Place Led Development
eigenlijk? En hoe ziet Place Led Development eruit? En wat zijn de voordelen?

Het onderzoek wordt uitgevoerd binnen het bedrijf HUNC. Dit bedrijf is gevestigd in Rotterdam. HUNC streeft naar onweerstaanbaar
verleidelijke steden. Het bureau werkt op het vlak van stedelijke interventies en architectuur. De ontwerpen van het bureau dragen

bij aan een positieve ervaring van het stedelijke leven. Daarnaast zet het bureau zich in om zowel nationaal als internationaal een
substantiéle bijdrage te leveren aan het gelukkiger maken van stedelingen. Daarbij doorbreken ze patronen, creéren ze een nieuwe kijk
op de bestaande omgeving, dagen ze uit tot spelen en scheppen ze ruimte voor persoonlijke invullingen in het stedelijke gebied.

Bureau HUNC kent de methode Place Led Development al een aantal jaar door haar betrokkenheid bij de Placemaking week en
deelname aan de Place Led Development Europe groep.




H2.2 Aanleiding

Dit onderzoek is geschreven door Zoé Swensen, een studentonderzoeker van de Hogeschool Rotterdam, voor de opleiding Ruimtelijke
Ontwikkeling.
Het onderzoek is uitgevoerd gedurende de stageperiode van augustus 2022 tot en met januari 2023 in samenwerking met bureau HUNC

De keuze om onderzoek te verrichten naar 'Place Led Development' is samen gemaakt met bedrijfsbegeleidster Nadine Roos. Zij ervaart
in de praktijk dat partijen het erg lastig vinden om vanuit Place Led Development te werken of er niet goed van op de hoogte zijn.

Z0é was niet bekend met de term Place Led Development. Maar zij merkte tijdens de modules op school dat zij placemaking en
gebiedsontwikkeling zeer interessant vindt en er meer over wil weten.

Zo waren Zoé en Nadine het snel met elkaar eens dat Place Led Development een perfect onderwerp is om onderzoek naar te doen.

10

Anterieure overeenkomst

Bestemmingsplan

Begrippentlijst

De architect maakt een studie van Biodiversiteit
het bouwproject, waarna hij een
architectonisch ontwerp maakt

(Randstad, z.d.).

In een anterieure overeenkomst
staan afspraken over de

financiéle verdeling van groen,
recreatiegebieden, waterberging
en infrastructuur. De overeenkomst
wordt aan het begin van een
project voor de vaststelling van een
exploitatieplan vastgesteld (Infomil,

z.d.).

Binnenstedelijke
herontwikkeling

Buurtparticipatie
Een bestemmingsplan is een

juridisch bindend document voor

zowel de overheid als de burgers en
bedrijven. In een bestemmingsplan
staat het doel van de bestemming
met een toelichting en uitleg van de

regels (Infomil, z.d.).

Gebiedsontwikkelaar

Een bewoner is iemand die ergens
woont (Onze taal, zd.).

Is de verscheidenheid aan
levensvormen binnen een
ecosysteem (WUR, z.d)).

Een bebouwd gebied binnen een
stad krijgt een nieuwe inrichting.
Hiervoor worden bestaande
bebouwing en infrastructuur
deels gesloopt en vervangen door
nieuwbouw. Het proces omvat
vaak complexe vraagstukken door
een veelheid van functies, partijen
en belangen (Metafoorre, 2018).

Buurtbewoners worden betrokken
bij belangrijke beslissingen die
gemaakt worden in de buurt
(Ondernemersbelang, 2022).

Een gebiedsontwikkelaar voert
de gebiedsontwikkeling uit. Een
gebiedsontwikkelaar heeft als
doel om tot een samenwerking en
een structuur te komen op basis
waarvan een gebied tot stand
komt. Een gebiedsontwikkelaar
werkt aan transparantie

en vertrouwen tussen de
verschillende stakeholders (Hoof,
2022).




H2.3 Begrippenlijst

Gebiedsontwikkeling

Grondexploitatie

Initiatiefnemers

Richt zich op het (her)ontwikkelen
van een locatie tot een nieuw
gebied. Hierin bevindt zich een
combinaties van functies: wonen,
werken, groen, recreatie en
infrastructuur (Hoof, 2022).

Een gemeente is een groep

van woonkernen met het
bijbehorende gebied die samen
door de politiek worden bestuurd
(ProDemos, 2020).

Begroting die grondkosten/
opbrengsten in beeld te brengen

lemand die het initiatief neemt

(of de eerste stap zet) voor in dit
geval een gebiedsontwikkeling of
een placemaking activiteit (Ensie,
2022).

Een investeerder investeert een
kapitaal in de ontwikkeling in
de hoop dat dit iets oplevert
(investeerder, z.d.).

De overheid maakt beleid,
vaardigt wetten uit en ziet toe op
de naleving (Rijksoverheid, 2018).

Place Led Development

Placemaking

Placetesting

Plinten

Projectontwikkelaar

Betekent in het Nederlands
gebiedsontwikkeling vanuit
placemaking. Er wordt
placemaking toegepast in een
gebiedsontwikkeling (STIPO, z.d.).

Het woord placemaking is een
containerbegrip of te wel er zijn
meerdere betekenissen voor.
Placemaking kan op verschillende
manieren worden ingezet.

Placemaking toepassen in een
gebied als test om te kijken of het
aanslaat, waarna er vervolgens
gericht definitieve plannen voor
een plek worden gemaakt (HUNC,
2021).

Vormen de overgangszone tussen
de straat en gebouwen (Hoyng,
2020).

Houdt zich bezig met het
ontwikkelen en realiseren van
bouwprojecten van bijvoorbeeld
winkelcentra, woonwijken of
kantoorgebouwen (Or- Quest,
2021).

H2.3

Provincie

Stadsmaker

Begrippentlijst

Een provincie is een deelgebied
van een land met een eigen
regionaal bestuur. Het gaat veelal
om een tussenniveau tussen het
nationale en lokale bestuur.

De invulling en de taken van de
provincie liggen niet vast, maar
op een aantal gebieden hebben
zij vaste taken. Zoals: duurzame
ruimtelijke ontwikkeling, milieu,
energie en klimaat, regionale
bereikbaarheid, regionale
economie en cultuur en
monumentenzorg. Er is weinig
rechtstreeks contact tussen de
provincie en burgers (ministerie
van binnenlandse zaken, 2021).

Stadsmakers zijn betrokken
creatieve, sociale ondernemers
en initiatiefnemers die zich
inzetten voor een gelijkwaardige,
leefbare en mooiere buurt
(Stadsmakersonline, z.d.).

Stakeholders

Vastgoedspeculanten

Vergroenen

Wijkcoordinator

Het zijn personen, organisaties
en instanties die op één of ander
manier belang hebben bij het
ontwikkelen en/of leveren van
producten en diensten van de
organisatie (Stakeholderslab,
2022).

Beleggers die hoge risico’s
nemen met als enige doel om
snel winst te maken (Betekenis
speculanten, z.d.).

Meer groen plaatsen op een plek
(Schreurs, zd.).

Een wijkcodrdinator is het
aanspreekpunt voor inwoners van
een wijk. Wijkcodrdinators zijn op
de hoogte wat er speelt in hun
wijk en zetten zich met bewoners
en organisaties in om de wijk te
verbeteren, vaak in dienst van de
gemeente (Gemeente Hoorn, z.d.).




Hoofdstuk 3

Onderzoeksopzet en verantwoording

H3.1 Doelstelling en H3.2 Probleemstelling

H 3.1 Doelstelling

Het persoonlijke doel van de onderzoekster zelf is om zoveel
mogelijk kennis op te doen over Place Led Development. Wie zijn
de betrokkenen werkzaam binnen gebiedsontwikkelingen, hoe
zeer zijn ze op de hoogte van wat Place Led Development is en hoe
wordt het uitgevoerd?

Dit onderzoek wordt in samenwerking met bureau HUNC
uitgevoerd. Zij ervaren in de praktijk een gebrek aan kennis over
Place Led Development. Op die manier blijven er kansen binnen de
gebiedsontwikkelingen liggen.

Het hoofddoel van het onderzoek is om te achterhalen wat er

voor nodig is om van Place Led Development de gangbare

manier van ontwikkelen te maken. Er is kennis nodig over wie de
stakeholders zijn, wat hun rollen zijn, waar knelpunten liggen, hoe
het financieel georganiseerd moet worden, waar angsten liggen bij
de stakeholders en hoe deze weg te nemen zijn.

H3.2 Probleemstelling

In Nederland wordt Place Led Development niet als standaard
methode toegepast. Betrokkenen bij het probleem zijn de
gemeenten, de projectontwikkelaars, de ontwerpers en de
stadsmakers.

Als Place Led Development niet wordt toegepast dan sluit de
ontwikkelde wijk minder goed aan bij de behoeften van de
bewoners en lokale ondernemers.

De methode is vrij nieuw en daardoor niet bij alle stakeholders
bekend. Er bestaat een Europese werkgroep die deze methode
onder de aandacht brengt en kennis met elkaar deelt. Daarnaast
zijn er een aantal webinars gehouden en is er binnen Nederland
een ambassadeursgroep opgezet. De eerste stappen zijn gezet,
maar om optimaal resultaat te boeken is er meer bekendheid en

kennis nodig.




H3.3 Onderzoeksvragen

Om de hoofdvraag “Hoe kan Place Led Development de standaard manier van gebiedsontwikkeling worden?” te beantwoorden
zijn de volgende deelvragen opgesteld. De deelvragen zijn voorzien van een korte toelichting.

Deelvraag 1: Wat is Place Led Development?
Deze deelvraag onderzoekt wat Place Led Development is en waar het vandaan komt. Er worden begrippen gedefinieerd en de
verbanden tussen die begrippen benoemd.

Deelvraag 2: Wat is de huidige kennis over Place Led Development?
Bij dit onderwerp wordt de geschiedenis van Place Led Development beschreven onderzocht hoe er in de praktijk wordt gekeken
naar wat Place Led Development is.

Deelvraag 3: Hoe krijgt Place Led Development vorm?
Dit hoofdstuk gaat het over de fasering van de klassieke manier van gebiedsontwikkeling in vergelijking met de fasering van Place
Led Development. Wat zijn de overeenkomsten en wat de grootste verschillen?

Deelvraag 4: Hoe verloopt de samenwerking tussen stakeholders binnen Place Led Development?
Deze deelvraag gaat het over de samenwerking tussen partijen in de praktijk. Wie doet wat binnen Place Led Development?

Deelvraag 5: Hoe ziet de financiéle opzet van Place Led Development eruit?
Dit onderwerp gaat het erover wie er baat heeft bij Place Led Development en waarvan de ontwikkelingen bekostigd worden.

Deelvraag 6: Hoe wordt Place Led Development toegepast?
Bij deze deelvraag gaat over hoe Place Led Development wordt toegepast en hoe een gebied eruit ziet dat wordt ontwikkeld is
vanuit Place Led Development.

H3.4 Verantwoording werkwijze

In dit hoofdstuk wordt de werkwijze van het onderzoek verantwoord.

Online onderzoek

In het begin van het onderzoek is er gestart met een online deskresearch naar algemene informatie. Met algemene informatie
worden onderwerpen zoals placemaking, gebiedsontwikkeling, projectontwikkeling, Place Led Development en dergelijke bedoeld.
Vervolgens werden er selectievere onderwerpen onderzocht; zoals specifieke gebieden die met Place Led Development zijn
ontwikkeld. Tot slot werd gekeken wie er betrokken waren bij de ontwikkelingen.

Netwerkanalyse

Tijdens dit onderzoek is er gebruik gemaakt van een netwerkanalyse. De methode netwerkanalyse helpt om mensen te vinden die
relevant zijn om te interviewen voor dit onderzoek. Door middel van een netwerkanalyse wordt er duidelijk wie er betrokken zijn bij
een initiatief en wordt het inzichtelijk wie het initiatief dragen of er een schakel in zijn (Ensie, 2022).

Er zijn verschillende gebiedsontwikkelingen en placemaking projecten bestudeerd. Vervolgens is er gekeken naar wie bij die
projecten betrokken zijn. Vanuit daar is er contact gemaakt met de betrokkenen en gevraagd of zij mee willen werken aan het
onderzoek over Place Led Development. Nadat er goedkeuring is gegeven zijn er interviews afgenomen.

Het is belangrijk om mensen te spreken die met gebiedsontwikkeling en/of placemaking actief zijn. Zij hebben praktijkervaring en
kunnen het best vertellen hoe die processen in elkaar steken.

Interviews

Na de netwerkanalyse zijn er verschillende persoonlijke e-mails opgesteld met de vraag of hij/zij mee wilde werken aan een
onderzoek over Place Led Development. Als hij of zij het ermee eens was werd er een afspraak gemaakt voor een interview waarna er
een gerichte vragenlijst werd opgesteld. Alle interviews zijn opgenomen, zodat ze terug te luisteren zijn en op die manier uitgewerkt
konden worden.

Er zijn meerdere mensen geinterviewd die werkzaam zijn in het placemaking/gebiedsontwikkeling/participatie veld.




H3.5 Verantwoording resultaten

In dit hoofdstuk worden de methodieken per deelvraag
verantwoord.

Deelvraag 1: Wat is Place Led Development?

Om antwoord te krijgen op de vraag "Wat is Place Led
Development?' is er deskresearch gedaan. Bij deskresearch (ook
wel bureauonderzoek) wordt er gebruik gemaakt van bestaande
gegevens zoals algemene literatuur, internet en al bestaande
onderzoeken (Grit & Julsing, 2007). Op die manier wordt 'Place Led
Development' ontleed en uitgebreid gedefinieerd.

Deelvraag 2: Wat is de huidige kennis over Place Led
Development?

Deze vraag wordt gesteld om helder te krijgen wat er in de praktijk
gedacht wordt wat Place Led Development is en hoe het toegepast
wordt. Er zijn verschillende mensen geinterviewd die werkzaam

zijn in dit veld. Tijdens een interview wordt iemand ondervraagd
met betrekking tot het onderwerp waar kennis over vergaard

wordt. Direct na elk interview zijn de uitkomsten uitgewerkt. Zodat
gegeven antwoorden makkelijk terug te halen zijn.

Deelvraag 3: Hoe krijgt Place Led Development vorm?

Om duidelijk te onderbouwen hoe Place Led Development vorm
krijgt is er gebruikt gemaakt van de methodieken deskresearch en
interviews. Zoals eerder aangegeven wordt er bij een deskresearch
gebruik gemaakt van bestaande gegevens. Interviews zijn gericht
op de specifieke kennis van de geinterviewde.

Zowel deskresearch als de interviews onderzoeken welke actieve

rol stakeholders hebben, vragen naar onder andere de fasering

en hoe bijvoorbeeld stadsmakers aan een opdracht komen. Om te
vragen naar ervaringen en reflecties worden de plus en eventuele
minpunten in kaart gebracht.

Deelvraag 4: Hoe verloopt de samenwerking tussen
stakeholders binnen Place Led Development?

Om erachter te komen hoe de samenwerking verloopt zijn er
mensen uit het veld geinterviewd. Voorafgaand is gestart met een
stakeholdersanalyse. Door middel van een stakeholdersanalyse
worden stakeholders geidentificeerd en hun prioriteiten bepaald.
Vervolgens worden de mensen met de hoogste betrokkenheid tot
Place Led Development geinterviewd.

Deelvraag 5: Hoe ziet de financiéle opzet van Place Led
Development eruit?

Om deze vraag te beantwoorden zijn mensen uit de praktijk
geinterviewd. Zij geven het accuraatst antwoorden. Om helder
te krijgen hoe de financiering vorm krijgt wordt het onderwerp
stapsgewijs bekeken.

Deelvraag 6: Hoe wordt Place Led Development toegepast?
Om helder te krijgen hoe het toegepast wordt is gebruik gemaakt
van deskresearch, locatiebezoek en literatuuronderzoek naar
bestaande Place Led Development projecten.




Hoofdstuk 4

Resultaten van de onderzoeksvragen

H 4.1 Wat is Place Led Development?

Place Led Development is een vorm van gebiedsontwikkeling
waarbij de kennis en technieken van placemaking in het gehele
ontwikkelproces worden toegepast. Het komt oorspronkelijk uit
Amerika en omdat het pas recent in Nederland is geintroduceerd is
er nog geen goede vertaling van. De vertaling die gehanteerd wordt
is ‘gebiedsontwikkeling vanuit placemaking'. Deze vertaling dekt
niet volledig de lading daarom wordt in dit onderzoek de Engelse
term Place Led Development aangehouden.

Kenmerkend voor Place Led Development is dat er binnen het
gebiedsontwikkelingsproces placemaking wordt toegepast.
Placemaking heeft meerdere betekenissen. Binnen Place

Led Development zijn verschillende stakeholders actief. Elke
gebiedsontwikkeling is geschikt voor Place Led Development.

In dit hoofdstuk worden de definities die betrekking hebben tot
Place Led Development uitgelegd. Omdat placemaking binnen
Place Led Development zo'n prominente rol heeft wordt er hier
apart op ingegaan. Verder wordt de geschiedenis van Placemaking
in kaart gebracht.

Om de deelvraag “Wat is Place Led Development?” te
beantwoorden is er gebruik gemaakt van deskresearch. Tijdens
het deskresearch zijn er verschillende websites en vakliteratuur
geraadpleegd.

Gebiedsontwikkeling

Gebiedsontwikkeling is een ruimtelijke ordeningsterm. De term
wordt gebruikt als een gebied een nieuwe inrichting krijgt. Dit kan
bijvoorbeeld een weiland zijn dat ontwikkeld wordt tot een nieuwe
woonwijk (uitlegwijken) of een stuk binnenstad dat gesloopt wordt
en ophieuw wordt opgebouwd (binnenstedelijke herontwikkeling).

Binnen een gebiedsontwikkeling worden een mix van functies
op elkaar afgestemd. Zo wordt ervoor gezorgd dat woningen,
kantoren, de infrastructuur, maatschappelijke voorzieningen, de
detailhandel en de openbare ruimte goed met elkaar in balans
Zijn (Hoof, 2022).

In dit complexe proces zijn meerdere partijen betrokken, zoals
overheid, gemeenten, planologen, stedenbouwkundigen,
projectontwikkelaars, investeerders, architecten, ondernemers
en bewoners (Wat is gebiedsontwikkeling?, z.d.).

Placemaking

Placemaking komt oorspronkelijk uit New York. De eerste
betekenis van de term was: van onpersoonlijk ruimtes
vriendelijke plekken maken, 'from spaces to places'.

Binnen placemaking heeft de gebruiker de grootste rol.
Placemaking legt verbinding tussen de mens en de openbare
ruimtes. Voorbeelden van plekken in de openbare ruimte

Zijn: parken, stadscentra, pleinen, stadstuinen en speeltuinen
(Placemaking, 2014). Placemaking wordt bij Place Led
Development binnen een gebiedsontwikkeling toegepast.

In Nederland wordt placemaking ook gebruikt voor
buurtparticipatie. Het samenbrengen van buurtbewoners

en hen laten brainstormen over de toekomst van de wijk.
Tegelijkertijd wordt placemaking ook gebruikt voor ruimtelijke
ontwerpen die tijdelijk een buurt verlevendigen.

Placemaking kan zowel op de langere termijn als op de korte
termijn plaatsvinden.
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De geschiedenis

De term Place Led Development komt zoals eerder aangegeven
oorspronkelijk uit New York. Place Led Development komt voort
uit de placemaking beweging, welke ook uit New York komt. De
grondleggers van het gedachtengoed achter placemaking zijn
Jane Jacobs en William H. Whyte. In de jaren '60 introduceerden
Zij de visie dat straten het sociale netwerk van de stad zijn, dus niet
alleen maar een plek voor auto's. In de jaren ‘80 deed William H.
Whyte als éen van de eersten jarenlang onderzoek hiernaar. Dit
onderzoek deed hij door 16 pleinen en 3 parken te observeren, die
plekken lagen in de buurt van kantoorgebouwen in Manhattan. Uit
dat onderzoek bleek dat de juiste plaatsing van zitmogelijjkheden
doorslag gevend is of een plein populair is of niet. Whyte
concludeerde ook dat wat mensen het meeste aantrekt naar een
plek is om naar andere mensen te kijken (Whyte, 1980, 0:58:00).

In de jaren 70 kregen steeds meer architecten en stedenbouwers
door dat inzichten van Jacobs en Whyte werken. Pleinen en parken
werden zo ingericht dat de mens ernaar naartoe werden getrokken
(PH Design, 2022).

In 1975 richtte Fred Kent de organisatie 'Project for Public Spaces'
(PPS) op. Op basis van het werk van Jane Jacobs en William H.
White introduceerde hij de term placemaking. Bij PPS plannen
ze de openbare ruimte zo dat de mens er toe doet. Mensen
komen samen op de straat en benutten de openbare ruimte. De
organisatie bestaat vandaag de dag nog steeds (Placemaking,
2014).

De zoon van Fred Kent, Ethan Kent, heeft het bedrijf
overgenomen. Tijdens zijn studie bestudeerde hij of
placemaking van grotere waarde zou kunnen zijn voor
gebiedsontwikkelingen. Hij bedacht toen de term Place

Led Developement. Hij heeft vervolgens dit onderzoek niet
gepubliceerd, maar tijdens een Placemaking Week Europe
onder de aandacht gebracht. Hier werd het door de toehoorders
opgepikt en is het verder gegroeid tot waar we vandaag de dag
zZijn.

In het hoofdstuk “Wat is de huidige kennis van Place Led
Development” wordt er dieper in gegaan op het ontstaan van
Place Led Development.

m——

i
Afbeelding 1. Beeld uit onderzoek van W. Whyte (Looking back on the
social life, 2020).
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Van placemaking naar Place Led Development

Placemaking werd voorheen als iets kleins gezien zoals éendaags
evenement of buurtbewoners die gezamenlijk de buurt gezelliger
maken. Maar gaandeweg is duidelijk geworden dat de kennis en
technieken van placemaking toepasbaar zijn gedurende het gehele
ontwikkelproces. Studies tonen aan dat placemaking sterker is dan
slechts een tijdelijke oplossing. Sinds placemaking wordt ingezet
bij een gebiedsontwikkeling is Place Led Development ontstaan
(Bakker, 2015).

Place Led Development

Bijzonder aan deze manier van gebiedsontwikkeling is dat het

de technieken van placemaking inzet gedurende het gehele
ontwikkelproces. Als voorheen placemaking werd toegepast
gebeurde dit na oplevering. Het werd dan gebruikt om tot
buurtvorming te komen en foutjes glad te strijken. Foutjes kunnen
zijn: onuitnodigende of niet functionerende openbare ruimte, slechte
plinten, leegstand van bedrijfsruimte, hoog verloop onder huurders/
bewoners, vandalisme en gebrek aan gemeenschapszin.

Door placemaking en de kennis van placemaking vanaf het begin
toe te passen verloopt het proces van ontwikkeling soepeler, valt de
nieuwe ontwikkeling beter in het bestaande omringende stedelijke
weefsel en is betrokkenheid van de buurtbewoners (eigenaarschap)
groter.

Belangrijk is dat er bij Place Led Development uitgegaan wordt van
het creéren van stedelijke gebieden waar mensen het fijn vinden om
te zijn en te verblijven. Plekken die zijn ontwikkeld vanuit Place Led
Development zien er aantrekkelijk uit en hebben een menselijke
schaal. Place Led Development draagt bij aan gezonde en gelukkige
stedelingen (Place Led Development, 2021).

Development?

Placetesting > placemaking in gebiedsontwikkeling

Het komt voor dat een gemeente een gebied wil verandere,
maar twijfelt of dat de verandering het gewenste effect zal
geven. Dan kiest een gemeente voor een tijdelijke oplossing
om te testen of de geplande ingreep zal werken, oftewel
placetesting. Bijvoorbeeld: het plaatsen van tijdelijke groene
bakken en zitmogelijkheden. Als er actief gebruik van wordt
gemaakt dan weet de gemeente dat de verandering in de
openbare ruimte zal werken en dat de investering niet voor niks
zal zijn.

Als er al wel concrete plannen zijn om een gebied te
vergroenen, maar wanneer dat gaat gebeuren nog onduidelijk
is dan kan een gemeente kiezen voor placemaking. De
omwonenden en bezoekers krijgen dan al een verbeterde
leefomgeving en ze worden alvast bekend gemaakt met de
toekomstige ontwikkelingen

S8

Eﬁe"tﬂetingﬂj pop-up park bij het Grotekerkplein te
Rotterdam met The Flying Grass Carpet (HUNC, 2015).
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H4.2 Wat is de huidige kennis over Place Led Development?

Dit hoofdstuk gaat over hoe Place Led Development is ontstaan,
hoe de piramide van Maslow het uitgangspunt vormt, wat de
voordelen zijn en wat het beeld in de praktijk van Place Led
Development is.

Om de deelvraag "Wat is de huidige kennis van Place

Led Development” te beantwoorden zijn er verschillende
onderzoeksmethodes toegepast. Zo zijn er interviews gehouden
met mensen die op professioneel vlak ervaring hebben

met placemaking, gebiedsontwikkeling of participatie. De
interviewvragen kwamen in grote lijnen overeen, maar zijn vaak
aan het beroep aangepast. Verder zijn er verschillende websites
geraadpleegd om informatie te vergaren en locaties bezocht
waar Place Led Development wordt toegepast.

Ontstaan

Place Led Development is in Europa geintroduceerd tijdens de
Placemaking Week in 2019 van Placemaking Europe. Binnen
Europa is er een netwerk dat praktijkmensen, academici,
gemeenschapsleiders, marktspelers en beleidsmakers op het
gebied van placemaking met elkaar verbindt. Dit netwerk heet
Placemaking Europe. Het ontwikkelt, deelt kennis en draagt bij
aan het ontwerpen en testen van tools. Placemaking Europe
pleit actief voor een beter beleid voor de openbare ruimte
(about, z.d.).
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Sinds 2017 organiseert Placemaking Europe jaarlijks de
Placemaking Week. De Placemaking Week is Europas grootste
conferentie en festival dat de impact van placemaking op
stedelijk weefsel viert. Tijdens de Placemaking Week komt

het netwerk van Placemaking Europe samen om diverse
vaardigheden te delen, te inspireren en te verbinden
(Placemaking Europe, z.d.).

Tijdens de Placemaking Week in 2019 kwamen er 400
professionals samen om te netwerken en van elkaar te leren.
Na de afloop van een lezing van Hans Karssenberg (oprichter
STIPO) en Ethan Kent (Zoon van Fred Kent van PPS) werd

er besloten om te sparren over het onderwerp Place Led
Development. Ethan Kent had in het jaar 2000 al onderzoek
gedaan naar Place Led Development aan de ‘Antioch University
Seattle'. Kent had echter nooit het onderzoek afgemaakt en
ingeleverd aan de universiteit. Na het sparren is Place Led
Development opnieuw de wereld ingebracht. Vrijwel direct
werd er besloten om een speciale 'Place Led Development
Europe working group' binnen Placemaking Europe op te
zetten om Place Led Development verder te onderzoeken
en kennis te verhelderen, aldus Bart Cardinaal die hieraan
deelnam (persoonlijke communicatie 07-12-2022) .

Huidige kennis in de praktijk
Zoals eerder aangegeven zijn er voor dit onderzoek interviews

gehouden met de stakeholders binnen een gebiedsontwikkeling.

De één is wel actief met Place Led Development en de ander
niet. Er is aan hen gevraagd wat hun definitie is van Place Led
Development’

"Gebiedsontwikkeling vanuit
placemaking, maar de interpretaties
schelen nogal”.

Regisseur intergrale aanpak

"Dat Gebiedsontwikkeling van bottem up
wordt toegepast”.
Stedenbouwkundige

‘In placemaking is een goede kans om om

tijdelijkheid te benutten om een agenda te

creéren voor een gebied op langer termijn”.
Planoloog

"Ontwikkeling waarbij sterk oog is voor
functioneren van de stad op straatniveau”.
Programma manager wonen

"Er zijn veel termen”.
Stadsvernieuwer

De reacties die hier worden gegeven komen overeen met wat
Place Led Development in de praktijk is. Maar wat blijkt is dat
er vaak meerdere interpretaties zijn bij Place Led, waardoor
het als een vaag begrip wordt gezien waar verwarring van kan
ontstaan.

Ontwikkelingen

Place Led Development legt de focus binnen
gebiedsontwikkeling op de openbare ruimte en de plinten. Er
wordt een gebied ontwikkeld op oogniveau. Het oogniveau is
het samenspel van de openbare ruimte en de begane grond
van het vastgoed, ook wel de plint genoemd. Een goede plint
zorgt voor een levendig straatbeeld en bepaalt de sfeer van
een gebied (STIPO, z.d.). Een levendig straatbeeld is belangrijk,
omdat dat mensen aantrekt. Zoals eerder aangegeven kijken
mensen graag naar andere mensen en doordat er interactie
op een plek plaatsvindt zullen er nog meer mensen naar toe
getrokken worden.

Afbeelding 3. Samenspelvan de openbare ruimte (The city at eye level 2016).
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Bewoners worden binnen Place Led Development betrokken,
dit wordt participatie genoemd. Doordat bewoners meedenken
over de inrichting wordt het een gericht aangename plek voor
hen.

Waar gaat het mis?

In de praktijk zijn meerdere mechanismen in de
gebiedsontwikkelingen die er voor zorgen dat Place Led
Developement niet altijd automatisch wordt toegepast. Om
Place Led Development meer in te bedden in het proces van
gebiedsontwikkeling, is het belangrijk die mechanismes te
herkennen.

Vaak missen steden en ontwikkelaars de kennis over de
menselijke maat en een gevoel voor een plek op ooghoogte.
Een plek moet dus aangenaam ingericht worden op
ooghoogte.

De levendigheid bij een normale gebiedsontwikkeling wordt
pas aan het eind van het proces bekeken.

Er zijn mechanismen die gericht zijn op korte termijn winst
(Karssenberg, 2020). Dit wordt in het vak ook wel het vierkante
meter denken genoemd. Er wordt alleen gekeken naar de
opbrengst per vierkante meter en zo wordt de totale kwaliteit
die een gebiedsontwikkeling moet hebben over het hoofd
gezien (persoonlijke communicatie, 09-01-2023).
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De piramide van Maslow

Abraham Maslow ontwikkelde een classificatiesysteem om
de behoeften van mensen visueel te maken. Om hoger in
de piramide te komen, is het noodzakelijk om eerst aan de
behoeftes op lager niveau te voldoen. Bij de ontwikkelingen
binnen Place Led Development gelden dezelfde principes.
De gemeente wordt gezien als de primaire beheerder

van de openbare ruimte, zij zorgen ervoor dat de ruimte
schoon, veilig en basisonderhoud heeft. Dit biedt alleen de
fundamentele lagen van de piramide van Maslow. Om van
een functionele ruimte een aantrekkelijke plek te maken, is
co-creatie van de gemeenschap nodig. Belanghebbenden
hebben een belangrijke rol binnen Place Led Development
bij het co-creéren van een kwalitatieve openbare ruimte
om vervolgens de gemeenschappen te helpen mede
eigenaar te worden van een plek. Place Led Development
zorgt er zo voor dat bewoners de top van de piramide halen
(Karssenberg, 2020).

ACTUALISATION
achieving one's
full potential, including
creative activitites

ESTEEM NEEDS
prestige and feeling of
accomplishment

BELONGING AND LOVE NEEDS

imtimate relationzhip, friends

SAFETY NEEDS

security, safety

PHYSIOLOGICAL NEEDS

food, water, warmth, rest

Afbeelding 4. De piramide van Maslow (HUNC, 2019).

Voordelen

Place Led Development creéert meer duurzame stedelijke
gebieden. De wereld verandert continue op het vlak van sociaal,
economisch en klimaat en daarmee veranderen menselijke
behoeften. Deze veranderingen vinden in een steeds sneller tempo
plaats. Daarom wordt het belangrijker dat steden een flexibiliteit
hebben om deze veranderingen op te vangen.

Place Led Development zorgt voor flexibele stedelijke gebieden.
Deze gebieden bevorderen het sociale leven, de interactie tussen
mensen en laat het sociale/economische netwerk bloeien.
Mensen komen samen om even op een bankje te zitten of ze gaan
er samen op uit. Een goed ontwikkeld gebied met een variatie aan
functies trekt meerdere doelgroepen aan (Karssenberg, 2020).

Place Led Development brengt meerdere voordelen met zich
mee. Het geeft een plek identiteit, wat op de langere termijn
zorgt voor waardevermeerdering. Doordat bewoners mee

denken vergroot dat de betrokkenheid van de omgeving,
waardoor er minder vandalisme zal zijn. En uiteraard versterkt het
gemeenschapsgevoel, de mensen zijn met elkaar bekend (HUNC,
2021).

De bewoners zijn uiteraard niet als enige betrokken bij Place Led
Development. In het hoofdstuk ‘'hoe verloopt de samenwerking
tussen de hierbij betrokken stakeholders” wordt er verder op alle
betrokkenen ingegaan.
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In dit hoofdstuk wordt er ingegaan op de fasering van Place Led
Development. Allereerst zal de fasering van de klassieke manier
van gebiedsontwikkeling uitgelicht worden en vervolgens de
fasering van Place Led Development. Tot slot zullen de twee
faseringen met elkaar vergeleken worden.

Om de deelvraag "Hoe krijgt Place Led Development vorm

en wat zijn de stappen die hierbij gezet moeten worden?" te
beantwoorden zijn er verschillende onderzoeksmethode gebruikt.
Zo is er deskresearch gedaan naar de klassieke fasering van
gebiedsontwikkeling en is er onderricht gegeven in de fasering van
Place Led Development door Bart Cardinaal van bureau HUNC.

Klassieke gebiedsontwikkelingsproces

Het klassieke gebiedsontwikkelingsproces bestaat uit vier fases.
Afhankelijk van het proces kunnen sommige stappen korter of
langer duren (Proces gebiedsontwikkeling, z.d.).

Fase 1: De initiatieffase

Bij de initiatieffase wordt er onderzocht of een gebiedsontwikkeling
haalbaar is. Er wordt doorgerekend hoeveel verkoop- en
verhuurbare vierkante meters er gerealiseerd kunnen worden.

Wat de kostprijs en wat de opbrengst hiervan is. Wat er nodig is

en wat de alternatieven zijn. Er wordt dus onderzoek gedaan en
gekeken naar welke partijen erbij betrokken moeten worden. (De
initiatieffase, z.d.).

Fase 2: Haalbaarheidsfase (definitie, ontwerp en voorbereiding)
De haalbaarheidsfase wordt onderverdeeld in nog drie fases.

Namelijk de definitiefase, de ontwerpfase en de voorbereidingsfase.

- De definitiefase; bij de definitiefase worden plannen
vastgelegd.

- De ontwerpfase; bij de ontwerpfase wordt er een ontwerp
gemaakt waarna vervolgens de kosten worden berekend en de
haalbaarheid van de plannen bepaald.

— De voorbereidingsfase; bij deze fase worden
omgevingsvergunningen aangevraagd en alle andere
werkzaamheden verricht ter voorbereiding van de realisatiefase
(De haalbaarheidsfase, z.d.).

Fase 3: Realisatiefase

Als de fases binnen de haalbaarheidsfase zijn goedgekeurd
begint de realisatiefase. Bij deze fase begint de daadwerkelijke
bouw/ontwikkeling van het desbetreffende gebied (De
realisatiefase en beheerfase, z.d..

Fase 4. Exploitatie/beheerfase
In deze fase kunnen de woningen/panden in gebruik worden
genomen (Betekenis Beheerfase, z.d)).

Afbeelding 6. Fasering klassieke gebiedsontwikkeling (Proces
gebiedsontwikkeling, z.d.)

Fasering Place Led Development

De fasering van Place Led Development wijkt enigszins af van de
klassieke manier van gebiedsontwikkeling. Er worden instrumenten
toegevoegd en de fasering van Place Led Development kent een
extra fase (Cardinaal, 2022).

Fase 1. De initiatieffase

Bij deze fase wordt er onderzoek gedaan. Vanzelfsprekend wordt er
bij Place Led Development ook gekeken naar de haalbaarheid. Wat
kan en wat is mogelijk om te realiseren? Wat zullen de mogelijke
kosten worden en is er vraag naar? Maar er wordt ook een andere
benadering toegepast. Zo wordt er de mens voorop gesteld,

welke plekken zijn er in het gebied nodig voor een succesvolle
gemeenschap en vervolgens wat voor inrichting van de openbare
ruimte en architectuur hoort hierbij (Cardinaal et al, 2019). Er wordt
gekeken naar welke partijen er eventueel bij betrokken moeten
worden. In deze fase wordt er al nagedacht in wat voor structuur
het organiseren van de placemaking activiteiten georganiseerd kan
worden.

Fase 2: De planningsfase

Bij de planningsfase krijgt het project een vastere vorm. Er wordt
gewerkt aan een grove opzet van het programma en er worden
gesprekken gevoerd met de gemeente en financierders. Wederom
staat bij de planningsfase het welzijn van de mens voorop in plaats
van puur het vierkante meter denken. De stedenbouwkundige en
de architect worden ingezet en er wordt een planning van de bouw
gemaakt. Anders dan bij de traditionele gebiedsontwikkeling wordt
in deze fase het team uitgebreid met iemand die een verbindende
rol speelt tussen alle partijen in het gebied. De ontwikkelaars, de
eigenaren, de gemeente en ook de (toekomstige) bewoners en
ondernemers.

H4.3 Hoe krijgt Place Led Development vorm?

Deze persoon zorgt ervoor dat het proces soepeler verloopt
omdat alle stakholders elkaar beter leren kennen en
vertrouwen. De eerste activiteiten worden binnen het gebied
georganiseerd en daarnaast zorgt deze persoon ervoor dat
inititiatieven hun weg kunnen vinden binnen de procedures van
de gemeente (Cardinaal et al, 2019).

Fase 3: De Realisatiefase

In deze fase gaat de bouw van start. Er wordt geheid, stenen
gestapeld, beton gestort en groen aangelegd. Zeker bij grotere
gebiedsontwikkelingen kan dit proces lang duren. 10 tot 15 jaar
is geen uitzondering. Het is van belang dat omwonenden niet
alleen hinder ervaren van de bouwwerkzaamheden. Daarnaast
is dit de fase dat de eerste bewoners er komen wonen. Het
toepassen van Place Led Development is juist in deze fase
cruciaal. Want door omwonenden te betrekken en al op een
positieve manier het gebied te laten gebruiken worden er
minder bezwaren ingediend en verloopt het proces soepeler.
En door activiteiten te organiseren voor de nieuwe bewoners
voelen zij sneller en meer eigenaarschap voor het gebied
(Cardinaal et al, 2019).

Fase 4: Monitoren en controleren

In deze fase wordt de uitvoering gemonitord en gecontroleerd.
Omdat gebiedsontwikkeling een langdurig proces is loopt
deze fase deels door fase 3 heen. Er wordt gekeken of alles
goed is uitgevoerd. Het geld wordt gemonitord en de bouw
wordt gecontroleerd. Dit is de taak van de gemeente en
projectontwikkelaars (persoonlijke communicatie, 12-12-2022).
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Fase 5: Management fase

Deze fase kent de klassieke gebiedsontwikkeling niet. Bij deze fase
wordt contact onderhouden met de bewoners en ondernemers.
Uiteindelijk zullen de gemeente, bewoners en ondernemers zelf
aan de slag gaan met het organiseren van activiteiten, onderhoud
en verbetering in het gebied (Cardinaal et al, 2019).

Afbeelding 7. Fasering Place Led Development (Place Led Development in
de praktijk, z.d.)

H4.3 Hoe krijgt Place Led Development vorm?

Filosofie

Place Led Development is zowel een proces als een filosofie.
Het bestaat uit het observeren, luisteren en het stellen van
vragen aan mensen die al in het gebied wonen of gaan wonen.
De gemeenschap werkt samen om een visie te creéren rond de
plaatsen die zij belangrijk vinden voor het gemeenschapsgevoel
in hun dagelijkse routine. Experimentele verbeteringen beginnen
in de initiatieffase en kunnen permanent worden in het eind van
de ontwikkeling (PPS, z.d.). Het draagvlak dat participatie creéert
versoepelt het Place Led Development proces. Als mensen
meedenken in het proces worden zij drager van de plannen. Op
die manier wordt er voorkomen dat er weerstand komt tegen de
plannen (Bossche, 2022).

Grootste verschil klassieke gebiedsontwikkeling en Place Led
Development

Het grootste verschil tussen de klassieke manier van
gebiedsontwikkeling en Place Led Development is dat er bij
Place Led Development vanaf de eerst fase (initiatieffase) wordt
gedacht aan de kennis en technieken van placemaking in de
gebiedsontwikkeling. Bij Place Led Development loopt dit het hele
proces mee. Place Led Development is eindeloos en zelfs als de
gebiedsontwikkeling klaar is gaat Place Led Development nog
door. Bewoners en ondernemers blijven betrokken bij het gebied
en zullen mettertijd zelf evenementen gaan organiseren.

Place Led, Community-Based Process

Define Place and Stakeholder Roles

Identify Stakeholders advise/suggest
bring additional
resources

Finlinie Apsoeand implement & maintain

Identify Issues

& Expert Roles

Place Vision inform
¢ facilitate

design & Implement

Short Term Experiments
and Management

Y

Ongoing Reevaluation and
Long Term Improvements

Afbeelding 8. Place Led Communitie proces (PPS, z.d.).




In dit hoofdstuk wordt er ingegaan op de samenwerking tussen
de verschillende stakeholders. Maar voordat die vraag wordt
beantwoord, wordt er gekeken wie de stakeholders zijn. Welke rol
hebben zij? In welke fase van Place Led Development komen zij
voor en wanneer werkt wie met wie samen?

Om de deelvraag 'Hoe verloopt de samenwerking tussen

de bij Place Led Development betrokken stakeholders? te
beantwoorden zijn er verschillende onderzoeksmethodes
toegepast. Zo zijn er interviews gehouden met mensen die
werkzaam zijn op het vlak van placemaking, gebiedsontwikkeling
of participatie. ledere geinterviewde werd in grote lijnen dezelfde
vragen gesteld. Er zijn per beroepsgroep een aantal vragen
aangepast om de voor die beroepsgroep specifieke informatie te
achterhalen. Verder zijn er verschillende websites geraadpleegd
om informatie te verzamelen over dit onderwerp.

Stakeholders

Om een inzicht te krijgen hoe de samenwerking tussen de
stakeholders verloopt wordt er gestart met de vragen "Wat is
een stakeholder' en 'Wie zijn de stakeholders binnen Place Led
Development?’. Stakeholders zijn belanghebbenden binnen
een ontwikkeling/ project of gebied (Wie zijn stakeholders,
2022). Dat kunnen dus de ontwikkelaars, de investeerders en de
gemeente zijn die de ontwikkeling aangaan en de bewoners en
ondernemers in het gebied die hiermee worden geconfronteerd.
Maar ook de toekomstige bewoners en ondernemers zijn
belanghebbenden.

Tot slot zijn de placemakers, de stadsmakerss en/of
kwartiermakers die aan de slag gaan binnen de ontwikkeling en
die een rol spelen tussen de initiatiefhnemers en de bewoners
en ondernemers belangrijke stakeholders (persoonlijke
communicatie, 14-12-2022).

In de volgende tekst worden de stakeholders en hun functie
toegelicht.

Rol planoloog

De planoloog houdt zich op een wetenschappelijke manier
bezig met de ruimtelijke ordening. Een taak van de planoloog is
dat hij of zij ervoor moet zorgen dat de openbare ruimte op een
goede manier wordt ingericht. De planoloog kijkt naar de grond,
de wateren, de omliggende gebieden en naar de menselijke
behoeften. Vanuit dat onderzoek wordt er bepaald wat voor
bestemming het terrein krijg wat in samenwerking gaat met de
gemeente (Nationale beroepengids, 2021).

Rol gemeente

De gemeente is vaak de opdrachtgever voor een
gebiedsontwikkeling. Ze wijst gebieden aan binnen de gemeente
die ontwikkeld gaan worden. Dit kunnen bebouwde gebieden
zijn die herontwikkeld worden of gebieden aan de rand van de
stad die nu nog bijvoorbeeld weiland zijn. Als de gemeente
eigenaar is van de grond binnen de gebiedsontwikkeling
verkoopt ze de grond aan de projectontwikkelaar of aan een
vastgoedinvesteerder. Het kan ook voorkomen dat de gemeente
de grond verpacht, maar dit is minder gebruikelijk.
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Niet altijd is de gemeente meer eigenaar van de grond. In zo'n
geval kan de gemeente de eigenaren in

het gebied opdragen om mee te gaan in de ontwikkeling.
Vanzelfsprekend is dit voor een gemeente een lastiger proces.
Een gebiedsontwikkeling kan ook op initiatief van een
projectontwikkelaar gestart worden. De ontwikkelaar heeft

dan een locatie gevonden en wil deze bebouwen oftewel
ontwikkelen. De projectontwikkelaar heeft dan toestemming
nodig van de gemeente om hiermee aan de slag te kunnen gaan
(persoonlijke communicatie, 12-12-2022).

Rol projectontwikkelaar.

De projectontwikkelaar is verantwoordelijk voor de
bouwprojecten. Dit kunnen woonwijken zijn, maar ook
bedrijventerreinen, winkelcentra of een combinatie hiertussen.
De werkzaamheden van de projectontwikkelaar bestaan uit het
codrdineren van het hele bouwproces. Dus vanaf het kopen
van de grond tot aan de oplevering van de gebouwen (wat

is een projectontwikkelaar, 2021). De gemeente is haast altijd
verantwoordelijk voor de openbare ruimte en de wegen. Het is
belangrijk dat de projectontwikkelaar goed weet wat de eisen
zijn van de gemeente. In het bestemmingsplan staat wat er wel
of niet op een kavel gerealiseerd mag worden. De plannen van
een projectontwikkelaar moeten altijd eerst goedgekeurd worden
door de gemeente (Juridische aspecten, 2021).

Rol ontwerpers
De gebouwen, wegen en openbare ruimte worden niet door de
projectontwikkelaar zelf ontworpen.

Dit werk wordt verricht door stedenbouwkundigen,
landschapsontwerpers en architecten. Zoals gezegd is de
gemeente verantwoordelijk voor de openbare ruimte en geeft
opdracht aan de stedenbouwkundige om een ontwerp te
maken voor de indeling van het gebied. De stedenbouwkundige
bepaalt waar de wegen komen te lopen, waar de gebouwen
komen te staan, hoe de huizen van verschillende prijsklassen
verdeeld worden en wat voor uitstraling het gebied krijgt. Een
stedenbouwkundige doet ook een uitspraak over de uitstraling
die de gevels van de gebouwen krijgen. De grotere gemeentes
hebben eigen stedenbouwkundigen in dienst. Maar zowel de
grotere als de kleinere gemeentes maken gebruik van externe
stedenbouwkundige bureaus. De architect krijgt doorgaans
opdracht van de projectontwikkelaar om de gebouwen te

ontwerpen. De architect moet rekening houden met de eisen van de

stedenbouwkundige en de wensen van de projectontwikkelaar.
Als de stedenbouwkundige en architectonische ontwerpen klaar
zijn, start het werk van de landschapsontwerpers. Zij maken de
ontwerpen voor de parken, speeltuinen en de plantsoenen. Ze
krijgen hiervoor opdracht van de gemeente. Maar ze kunnen

ook opdracht krijgen om ontwerp voor de grond rondom de
gebouwen te maken. In dit geval krijgen ze hun opdracht van de
projectontwikkelaar (persoonlijke communicatie, 13-12-2022).

Rol placemakers en stadsmakers

Uniek aan Place Led Development is dat de er in het proces
ook stadsmakers en/of placemakers betrokken zijn binnen de
ontwikkelingen. Omdat dit een vrij nieuw werkterrein is, is de
functieomschrijving nog niet eenduidig, Zo zijn er onder meer
stadsmakers, placemakers, spatial designers en kwartiermakers.
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De placemakers doen deels hetzelfde werk en deels ander
werk. Ze kunnen in dienst zijn van de gemeente, opdracht
hebben gekregen van de gemeente, in dienst zijn van de
projectontwikkelaar of opdracht hebben gekregen van de
projectontwikkelaar. Nieuw en geen duidelijke omschrijving leidt
snel tot verwarring. Daarom is het belangrijk om deze groep
stakeholders nader te beschrijven.

Place Led Development komt voort uit placemaking.

Het veranderen van anonieme en onaantrekkelijke

ruimtes in vriendelijke en uitnodigende plekken.

De mensen die deze plekken positief veranderen zijn
placemakers, Placemaking is een gemeenschappelijk proces.
Daardoor ligt bij de ene placemaking meer de nadruk op het
samenbrengen van buurtbewoners en bij de andere placemaking
meer de nadruk op een herinrichting van de openbare ruimte. De
ene placemaker is dus meer een sociale verbinder en de andere
meer een ruimelijk ontwerper. Gemeenten hebben per wijk
ambtenaren in dienst die zorgen voor de verbinding in de wijk.

Zij gaan in gesprek met de buurtbewoners, verzamelen ideeén
voor de toekomst van de wijk en zijn de contactpersoon tussen
de bewoners en nieuwe projecten in de buurt. Zij zijn de sociale
placemakers in dienst van de gemeente, maar hebben vaak ook
taakomschrijvingen als wijkcodrdinator of programma manager
wonen (persoonlijke communicatie, 2022).

De gemeente kan ook externe bureaus inhuren om
bijeenkomsten en activiteiten voor de (nieuwe) bewoners te
organiseren. Deze placemakers worden ook wel stadsmakers
genoemd.

Zo kunnen zij bijvoorbeeld werktafelsessies organiseren waar
bewoners kunnen brainstormen over hoe zij de wijk graag voor
zich zien. Stadsmakers delen die informatie met de gemeente
en/of projectontwikkelaar, zodat er rekening gehouden kan
worden met de wensen en behoeften van de bewoners.

Om een locatie aantrekkelijk te maken moet er een uitnodigend
ontwerp gemaakt worden. Dit kan door de bewoners zelf gedaan
worden, samen met de bewoners of door een professional die

op basis van de wensen van de bewoners een nieuw ontwerp
maakt. ledereen betrokken bij dit proces is eveneens een
placemaker. Maar ook hier worden verschillende benamingen
voor de placemakers gebruikt. Bewoners zijn natuurlijk bewoners,
maar de ontwerpers worden ook wel spatial designers, ruimtelijke
ontwerpers of stedelijke ontwerpers genoemd (persoonlijke
communicatie, 13-12-2022).

Voor de leesbaarheid en om de verwarring niet te groot te
maken is ervoor gekozen om iedereen actief met placemaking
in dit verslag stadsmaker te noemen. Waar nodig zal er worden
aangegeven of de stadsmaker meer op het sociale of meer

op het ontwerpende vlak werkzaam is en wie in dat geval de
opdrachtgever is.

Rol bewoners

Bij Place Led Development staan de bewoners centraal.
Allereerst vormen ze het uitgangspunt voor de ontwikkeling
(Maslows piramide), maar ze maken ook deel uit van het proces
door participatie.
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De stadsmakers zijn de verbinding tussen de bewoners en
de andere stakeholders. Voor de bewoners worden diverse
activiteiten georganiseerd waardoor participatie mogelik is.

Aan het begin van het ontwikkelproces worden er
participatieactiviteiten georganiseerd. Het doel van deze
activiteiten is om goede voorstellen voor de ontwikkeling op te
halen, maar ook om te achterhalen waar de bezwaren liggen.
Soms zijn deze bezwaren gebaseerd op angst, angst voor
veranderingen in hun vertrouwde wijk. Vanuit angst maken
buurtbewoners bezwaren, die vervolgens voor vertragingen
zorgen.

Uiteindelijk zijn stadsmakers vooral maatschappelijk bezig om
een wijk zo aantrekkelijk mogelijk te maken voor de (huidige)
bewoners. De stadsmakers staan in nauw contact met de
bewoners.

Stadsmakers organiseren bijeenkomsten en activiteiten om de
bewoners te leren kennen. In sommige gevallen organiseren zij
werktafelsessies waar bewoners kunnen brainstormen over hoe
zij de wijk graag voor zich zien (persoonlijke communicatie, 10-
11-2022). Stadsmakers delen die informatie met de gemeente of
projectontwikkelaar, zodat er rekening gehouden kan worden met
de wensen en behoefte.

‘Binnen het Place Led Development proces komen er
verschillende stakeholders samen. Uiteindelijk hebben
de meeste belanghebbenden eéen gezamenlijk doel en
dat is een prettige leefomgeving creéren.”
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Samenwerking per fase

In de eerste fase (de initiatieffase) zijn de gemeente en
projectontwikkelaar de starters van het proces. Als de grond
nog niet van de projectontwikkelaar is verkoopt de gemeente
de kavel aan de projectontwikkelaar. Vervolgens wordt er

een voorstel voor het gebied gemaakt. Hierin ligt al een

focus op de stad op coghoogte. Die plannen moeten eerst
goedgekeurd worden door de gemeente, de plannen moeten
namelijk passen binnen het bestemmingsplan. In deze fase
wordt er al een stadsmaker ingezet om mensen op de hoogte
te stellen van de plannen in het gebied.

In fase 2 (de planningsfase) krijgen plannen een vastere
vorm. Er is een grove opzet van programma en er worden
financierders gezocht. De stedenbouwkundige en architect
worden ingezet en er wordt een planning gemaakt van de
bouw. Er wordt een stadsmaker ingezet die een verbindende
rol speelt tussen de verschillende partijen. Op die manier
ontstaat er een betere band tussen de stakeholders en
krijgen zij vertrouwen in elkaar. De eerste activiteiten kunnen
georganiseerd worden in het gebied en de stadsmaker zorgt
ervoor dat initiatieven hun weg kunnen vinden binnen de
procedures van de gemeente.

In fase 3 (de realisatiefase) gaat de bouw van start. De
ontwikkelingen van een gebied kunnen gerust 10 a 15 jaar
duren. Het is belangrijk dat de bewoners en omwonenden
niet alleen hinder ervaren in deze fase. In deze fase komen de
eerste bewoners al wonen in het gebied. Het toepassen van
Place Led Development is in deze fase cruciaal.



H4.4 Hoe verloopt de samenwerking tussen stakeholders

binnen Place Led Development?

Door de omwonenden te betrekken en ze het gebied al op een
goede manier te laten gebruiken zullen er minder bezwaren
worden ingediend en verloopt het proces soepeler. Door de
stadsmakers evenementen en activiteiten te laten organiseren
met de bewoners voelen zij sneller eigenaarschap voor het
gebied.

In fase 4 (monitoren en controleren) wordt de uitvoering, de
uitgaven en de bouw gemonitord en gecontroleerd. Dit zijn taken
voor de projectontwikkelaar en de gemeente. De activiteiten van
de stadsmaker gaan in deze fase gewoon door.

In fase 5 (de management fase) wordt contact onderhouden door
de stadsmaker met de bewoners en ondernemers. Uiteindelijk
zullen de gemeente, bewoners en ondernemers er zelf mee aan

de slag gaan (persoonlijke communicatie 12-12-2022)..

‘Neem een plek en kijk vanuit daar naar hoe je het
gebied eromheen moet ontwikkelen, dus niet eerst
gebouwen neerzetten en dan kijken wat voor publieke
ruimte er over blijft"

Jargon

Jargon is het taalgebruik binnen een vakgebied, sector of
groep. Binnen een sector wordt dus een taal gebruikt dat vaak
alleen bekend is bij de eigen professionals (Doubleweb, 2022).
Opvallend is dat uit de interviews blijkt dat verschillende partijen
binnen de ontwikkeling elkaars taal niet spreken.

En daarbij gaat het niet alleen over bewoners die de taal

van ontwikkelaars en gemeenten niet begrijpen, maar ook
gemeenteambtenaren die projectontwikkelaars niet verstaan en
vice versa. Ze spreken elk hun eigen jargon. Hierdoor verloopt
de samenwerking regelmatig stug en ontstaat er verwarring
waardoor processen langer duren (persoonlijke communicatie,
11-10-2022).

Betrokkenheid

Uit de gehouden interviews blijkt dat als de samenwerking

goed verloopt het makkelijker is om ontwikkelingen voor elkaar
te krijgen (persoonlijke communicatie, 03-11-2022). Het is dus
belangrijk dat de verschillende partijen duidelijk zijn over elkaars
belangen en samen naar het eind doel werken.

Om de stakeholders met elkaar te verbinden is het verstandig
om hen eerst met elkaar kennis te laten maken. Ze kunnen

op verschillende manieren elkaar leren kennen. Ze kunnen
bijvoorbeeld in een te ontwikkelen gebied

gaan wandelen en later gezamenlijk de plannen uitwerken. Op
die manier leren de verschillende stakeholders elkaar kennen
en weten ze van elkaar de belangen binnen de ontwikkelingen
van een gebied. Het is belangrijk dat er ook een informele
goede sfeer ontstaat. Gezamenlijke maaltijden en feestelijke
activiteiten horen ook bij het uiteindelijk soepeler laten verlopen
van het proces. Mijlpalen moeten gevierd worden (persoonlijke
communicatie, 09-01-2023).
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H4.4 Hoe verloopt de samenwerking tussen stakeholders

binnen Place Led Development?

De beste manier om (nieuwe) bewoners te betrekken bij de ontwikkelingen binnen Place Led Development is ze uit te nodigen en

ze kennis te laten maken met gebied. Dat kan door bijvoorbeeld een presentatie te geven, maar uit de interviews blijkt dat bewoners

graag zelf aan de slag gaan. Dus laat bijvoorbeeld de huidige bewoners vertellen over het gebied. Dat is leuk voor de nieuwe bewoners.
Bovendien komt dat beter over dan een ontwikkelaar, die het gebied minder goed kent, de plannen vertelt (persoonlijke communicatie, 07-
11-2022).

Tot slot moet de kracht van de huidige bewoners niet onderschat worden, zij kennen het gebied het best en weten wat er nodig is
(persoonlijke communicatie, 18-10-2022).

Reacties uit de praktijk
Tijdens de interviews is gevraagd naar de samenwerking tussen de stakeholders. Hieronder staan een aantal vragen met antwoorden.

Vraag: Wat is er voor nodig om het Place Led Development proces soepel te laten verlopen?
Antwoord: Van Inviduele belangen, gezamelijke belangen maken Stadsmaker

Vraag: Heeft u een tip om de samenwerking binnen Place Led Development zo soepel mogelijk te laten verlopen?
Antwoord: Betrek de stakeholders vanaf het begin, op die manier verloopt de communcatie beter Placemaker

Vraag: Zijn er zaken waar u tegen aanloopt op financieel gebied?
Antwoord: Het beeld van projectontwikkelaars is dat ze op geld zitten Placemaker

Vraag: Hoe verloopt de samenwerking tussen de betrokken stakeholders?

Antwoord: Belangen zijn vaak niet gelijk Regiseur integrale aanpak

Vraag: Wat is de beste manier om de betrokken partijen met elkaar te verbinden?
Antwoord: Introduceer verschillende partijen aan elkaar binnen een gebied Stadsmaker
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H4.5 Hoe ziet de financiele opzet van Place Led Development eruit?

Dit hoofdstuk gaat in op de financién. Wat is het verschil met
normale gebiedsontwikkeling, wie financiert de activiteiten en
waarvan worden de stakeholders betaald?

Om helder te krijgen hoe de financiéle opzet eruit ziet binnen
Place Led Development is er deskresearch gedaan en zijn er
verschillende interviews afgenomen. Er is gevraagd naar de
financiéle organisatie, waardevermeerdering van vastgoed en of er
op financieel gebied nog obstakels zijn.

Verdeling

Als de gemeente eigenaar van de grond is dan wordt de grond
verkocht aan de projectontwikkelaar.

Bij een gebiedsontwikkeling zijn de kosten verdeeld. Zo is de
projectontwikkelaar verantwoordelijk voor de gebouwen en de
gemeente voor de openbare ruimte en wegen (persoonlijke
communicatie, 30-11-2022).

Deze informatie en verdeling van de kosten is te vinden in de
anterieure overeenkomst. In een anterieure overeenkomst
staan afspraken over de financiéle verdeling van groen,
recreatiegebieden, waterbergingen en infrastructuur. De
overeenkomst wordt aan het begin van een project voor de
vaststelling van een exploitatieplan opgesteld (anterieure
overeenkomst, z.d.).

Financiering activiteiten

De activiteiten binnen Place Led Development worden
grotendeels gefinancierd door subsidies, co- financieringen
en externe fondsen. De evenementen leveren weinig tot
geen geld op. De evenementen zijn bijna altijd gratis te
bezoeken. De financiering van de evenementen komt vaak
van de desbetreffende gemeente. De gemeenteraad besluit
per project welk budget ervoor beschikbaar is. Daarnaast
zijn er binnen gemeenten diverse subsidies aan te vragen.
Zo Zijn er subsidies voor kunst & cultuur en sport & recreatie.
De geldbronnen zijn divers en op verschillende plekken te
vinden. “Het is dus creatief puzzelen" aldus een stadsmaakster
(persoonlijke communicatie, 15-11-2022).

Het is ook gebruikelijk om gezamenlijk een fonds op te
richten. Zowel de ontwikkelaars als de gemeente dragen bij
aan dit fonds. Per ontwikkeling moet een verdeling worden
bepaald. Voordeel van een gezamenlijk fonds is dat er niet
langs alle afzonderlijke subsidiepotten geld gevonden hoeft
te worden (persoonlijke communicatie 09-01-2023).

Waardevermeerdering

De traditionele opvatting is dat de WOZ-waarde afhankelijk

is van de hoeveelheid duurdere woningen die in een

gebied gebouwd zijn. Bij meer duurdere woningen stijgt

ook de waarde van de middeldure en goedkope woningen
(persoonlijke communicatie, 07-11-2022). Place Led
Development laat zien dat er andere factoren zijn die van
invloed zijn op de waarde.

Het antwoord op de interviewvraag 'Stijgt vastgoed in waarde
bij gebiedsontwikkelingen waar Place Led Development is

toegepast’ was voornamelijk “ja".

H4.5 Hoe ziet de financiele opzet van Place Led Development eruit?

Een illustrerend antwoord tijdens een interview was: "Woningen
leveren niet perse veel op, de locatie is vooral bepalend voor de
prijs. Zo stijgt de WOZ waarde van een woning met meer dan 5%
als een woning grenst aan een laan met bomen en meer dan 10%
als de woning grenst aan een park’. aldus een milieueconoom
(persoonlijke communicatie, 08-11-2022). Een wijk met hogere
WOZ-waarden betekent meer inkomsten voor een gemeente.

De aantrekkelijkheid van een buurt is bepalend of mensen er willen
wonen en dus van invloed op de waarde. Vanzelfsprekend speelt
de kwaliteit van de woning een rol, maar staat deze woning in een
gebied met een onaantrekkelijke openbare ruimte en in een buurt
zonder gemeensschapsgevoel dan willen mensen er minder graag
wonen en er dus minder voor betalen.

Baten

Place Led Development heeft meerdere baten. Zowel uit de
deskresearch en de interviews kwamen diverse financiéle
voordelen naar voren. In het gedeelte waardevermeerdering is
al besproken wat de invloed is van Place Led Development op
de vastgoedwaarde. Dit is een financieel voordeel dat direct uit
te drukken is in geld en met name voor projectontwikkelaars van
voordeel is.

Indirect zijn er meer financiéle opbrengsten te benoemen.

Deze komen voort uit een verbetering van het proces, het
ondernemingsklimaat, de veiligheid, de gezondheidszorg en de
belastingopbrengsten.

Als de neuzen van de partijen allemaal dezelfde kant op staan dan
zal het proces sneller verlopen (persoonlijke communicatie, 22-11-
2022).

Place Led Development zorgt ervoor dat alle stakeholders
soepeler met elkaar werken en buurtbewoners minder
geneigd zijn bezwaarprocedures te starten. Zaken die
normaal gesproken voor vertraging zorgen. Een sneller
proces kost minder tijd en minder geld. Want een
gefinancierd project dat eerder opgeleverd wordt, kost
minder aan rente, brengt sneller geld op en zorgt ervoor dat
er sneller met het volgende project gestart kan worden.

In een gebied dat ontwikkeld is met Place Led
Development is kunnen kleine ondernemers succesvoller
ondernemen. Ze vinden er een betere aansluiting op hun
doelgroep. En een gezond ondernemersklimaat zorgt voor
hogere belastingopbrengsten.

Buurten met een sterke sociale samenhang zijn veiliger.

Er is minder vandalisme en criminaliteit. Wat voor een
gemeente een aanzienlijke kostenbesparing oplevert.

En tot slot hebben gemeenten, zorgverzekeraars en vooral
de bewoners baat bij een goed ingerichte openbare ruimte.
Door de openbare ruimte groen(er) in te richten verbetert
de luchtkwaliteit waardoor vervolgens de gezondheid
verbetert en de mensen minder gezondheidszorg nodig
hebben (persoonlijke communicatie, 08-11-22).




H4.5 Hoe ziet de financiele opzet van Place Led Development eruit?

Obstakels

Uit de interviews blijkt dat er nogal wat obstakels zijn voor het
financieren van Place led Development. Het grootste probleem

is dat er vaak net te weinig budget is om iets perfect uit te

kunnen voeren, zeker in de grotere gebieden. Dit komt mede
door dat er bij de grondexploitatie geen budget is opgenomen
voor placemaking. Daarnaast speelt dat als er in een gemeente
budget gereserveerd is voor bijvoorbeeld speelelementen, dat dit
geld voor de hele gemeente is bedoeld en niet specifiek voor een
deelgebied. Met andere woorden meerdere projecten binnen een
gemeente willen van hetzelfde geld gebruik maken (persoonlijke
communicatie, 22-11-2022).

Een ander obstakel is dat met de huidige financieringsvorm
de baten niet allemaal bij de partij terecht komen die de
voorinvestering heeft gedaan. Bijvoorbeeld als er door een
verbetering van het woonmilieu minder mensen ziek worden
geeft dit een financieel voordeel voor verzekeraars maar levert
het de investeerder, buiten een goed gevoel, niks op.
Andersom als de placemaking geheel wordt betaald door
de gemeente dan kunnen de investeerders en ontwikkelaars
profiteren van een waardevermeerdering waar ze niks voor
hebben hoeven te doen. Dit zorgt voor een gevoel van
oneerlijkheid dat maakt dat partijen geneigd zijn minder

te investeren in Place Led Development (persoonlijke
communicatie, 08-12-2022).

Tot slot komt het voor dat vastgoedspeculanten proberen
een zo hoog mogelijke winst te maken door de woningen
duur door te verkopen of te verhuren. Op die manier
betalen sommige mensen te veel geld om op een plek
te wonen en kunnen starters moeilijker aan een woning
komen.

H4.6 Hoe wordt Place Led Development toegepast?

Bij dit hoofdstuk wordt er in gegaan op hoe Place Led
Development wordt toegepast en hoe een gebied eruit ziet dat
ontwikkeld is vanuit Place Led Development.

Om de vraag "Hoe wordt Place Led Development toegepast”

te beantwoorden is er gebruik gemaakt van deskresearch en
literatuuronderzoek. Bij deze deelvraag wordt er gekeken naar
wat de inrichtingselementen van een goede openbare ruimte zijn
en hoe een goede openbare ruimte eruit hoort te zien.

Toepassing

Bij traditionele gebiedsontwikkeling wordt er geregeld gebruik
gemaakt van placemaking. Als het project is opgeleverd.
Placemaking wordt dan toegepast om 'foutjes' in de
ontwikkelingen te corrigeren en/of de nieuwe bewoners kennis
met elkaar te laten maken en zo gemeenschapsgevoel te
creéren.

Bij Place Led Development daarentegen worden de technieken
en kennis van placemaking gedurende het gehele proces
toegepast. Het wordt ingezet vanaf de allereerste fase in

het proces. Er hoeven zo geen achteraf foutjes worden
gladgestreken.

In elke fase van de projectontwikkeling wordt Place Led
Development toegepast. In elke fase heeft het een andere

rol. Kenmerkend voor Place Led Development is dat het een
extra fase kent in vergelijking tot de traditionele manier. In het
hoofdstuk “Hoe krijgt Place Led Development vorm?" is dit al
verder toegelicht.
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Veranderingen

Doordat de steden toenemen in omvang, bouwhoogte en
dichtheid gaan mensen nauwer op elkaar wonen. Waardoor
voorzieningen in de stad intensiever worden gebruikt. Sinds
de corona pandemie is de populariteit van stadsparken,
waterfronten en stadsstranden gestegen (Boersma, 2018).
Het is dus van belang dat gebieden faciliteiten (zowel in de
openbare ruimte als in de plinten) kunnen aanbieden naar de
wensen en behoefte van de bewoners of omwonenden.

Technieken

Al een aantal keren is gezegd dat plekken van een hoge
kwaliteit moeten zijn en dat ze uit moeten gaan van het welzijn
van de mens. Maar wat houdt dat in de praktijk in? In de
volgende tekst worden de elementen benoemd die zorgen
voor een kwalitatief sterke openbare ruimte.

De meeste geweldige plekken in de openbare ruimte hebben
vier belangrijke elementen met elkaar gemeen, namelijk:

1 De plekken zijn toegankelijk en goed verbonden met andere
belangrijke plaatsen in de omgeving.

2 Er zijn comfortabele zitgelegenheden en ze stralen een goed
imago uit.

3 De plek nodigt mensen uit om er deel te nemen aan
activiteiten.

4 Het zijn sociale omgevingen waar mensen zich graag willen
verzamelen en terug willen komen (PPS,z.d.).
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1 Toegankelijk

Een goede openbare ruimte is overzichtelijk. De randen

van de openbare ruimte spelen een belangrijke rol bij de
toegankelijkheid van de plek. Een rij winkels langs de straat zorgt
voor een veiliger gevoel dan bijvoorbeeld dichte gevels, een
braakliggend terrein of een duistere parkeergarage. Toegankelijke
plekken zijn gemakkelijk te voet en met het openbaar vervoer te
bereiken (PPS, z.d)).

2 Comfort en uitstraling

Een comfortabele en uitnodigend plek is succesvol. Een gevoel
van comfort wordt bepaald door veiligheid, reinheid en de
bereikbaarheid van zitplaatsen. Mensen worden aangetrokken
door plaatsen waar zij kunnen zitten, zodat zij op verschillende
tijdstippen van de dag of het jaar in de zon kunnen zitten. Een
gebrek aan zitplaatsen is een dooddoener voor een plek (PPS,
zd.).

3 Gebruik en activiteiten

Een goede openbare ruimte heeft een scala aan activiteiten. Een
activiteit of evenement geeft mensen een reden om naar een
plek te gaan of er terug te komen. Als er op een plek niks te doen
of te zien is zijn mensen minder snel geneigd de plek opnieuw

te bezoeken. Een zorgvuldige gekozen activiteit zorgt voor de
perfecte openbare ruimte en door een plek meerdere functies te
geven zal er de gehele dag interactie plaatsvinden.

Een voorbeeld is een speeltuin met een sportveld in de
openbare ruimte, overdag spelen er kinderen en na schooltijd
komen er jongeren om bijvoorbeeld te basketballen en in

de avonduren zal er een boothcamp georganiseerd kunnen
worden voor volwassenen. Elke goede openbare ruimte heeft
minstens tien elementen die de ruimte aantrekkelijk maken (zie
afbeelding 10 op pagina 45). (PPS, z.d.).

4 Gezelligheid

Dit is de belangrijkste eigenschap voor een goede plek. Als een
locatie een plek wordt waar mensen elkaar ontmoeten en zich
op hun gemak voelen is de plek geslaagd (PPS, z.d.).

Een plek dat ontwikkeld is vanuit Place Led Development is
dus toegankelijk, comfortabel, gezellig en er vinden activiteiten
plaats. Maar hoe ziet zo een plek eruit?

Inrichting

Een goed ingerichte openbare ruimte kent een tal aan
voordelen. Mensen wonen graag in aantrekkelijke buurten
(Groot, 2022). Om er voor te zorgen dat een wijk wordt ingericht
naar de behoefte van de (huidige) bewoners zal er met hen

in gesprek moeten worden gegaan, zodat die behoeftes
besproken kunnen worden. Op die manier kan een plek
slagen om succesvol te worden en zullen zeker de bewoners
er gebruik van maken. De inrichting binnen Place Led
Development gaat niet alleen over de openbare ruimte, maar
ook over de invulling van de plinten.
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Afbeelding 9. Wat maakt een goede plek? (The power of 10, z.d.)

Afbeelding 10. Hoe ziet een goede plek eruit? (The power of 10, zd.)
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H4.6 Hoe wordt Place Led Development toegepast?

‘De beste manier om aan de verlangens van de
bewoners te kunnen voldoen is door met ze in gesprek
gaan’

Strategieén
Binnen Place Led Development worden er twee strategieén

gehanteerd.

Het gebied wordt ingericht gericht op ooghoogte;

De inrichting binnen Place Led Development gaat niet alleen over
de openbare ruimte, maar ook over de plinten die gevuld moet
worden. De begane grond is maar 20% van het gebouw, maar
bepaalt voor 80% de bijdrage van het gebouw aan de beleving
van de omgeving (Karssenberg, 2021).

De projectontwikkelaar denkt vaak makkelijk grote units te
verkopen, maar de consument waardeert het vaak meer als

er kleinere/gezelligere winkels gevestigd zitten (persoonlijke
communicatie, 07-11-2022).

Een andere strategie is software, hardware en orgware;
Software, hardware en orgware vormen een basis van de Place
Led Development strategie. Zo staan de drie onderwerpen los
van elkaar, maar zijn zij direct met elkaar verbonden.

Software staat voor het sociale leven en de lokale economie.
Het ondersteunt de bedrijvigheid, de culturele patronen en
zorgt voor een diversiteit aan ervaringen.

Hardware is het vormgeven van de straten en gebouwen.

Het is belangrijk dat gebouwen zo tactisch mogelijk worden
neergezet en dat er geen 'blinde muren' ontstaan. De hardware
moet de software ondersteunen dus de gebouwen moeten
ingevuld worden naar de vraag van de gemeenschap.

Orgware zorgt ervoor dat de plekken op lange termijn een
goede dynamiek behouden. Dit kan door het organiseren van
activiteiten.

Door software, hardware en orgware te combineren wordt een
gebied op een menselijke manier ingericht, waar de belangen
van de gebruikers hoog staan (STIPO, z.d.).

De gebieden die ontwikkeld zijn vanuit Place Led Development
zijn fijn ingericht. Voordat de bouw van start gaat wordt de
gemeenschap al betrokken, waardoor het gebied optimaal
benut wordt.
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Gebieden die ontwikkelt worden vanuit Place Led Development
In Nederland worden er een aantal gebiedsontwikkelingen vanuit
Place Led Development ontwikkeld. Bij dit onderdeel zullen er twee
voorbeelden worden gegeven.

Voorbeeld 1: Het Entree gebied in Zoetermeer. Dit was voorheen
een kantorengebied. Met de jaren kwamen er steeds meer ruimtes
leeg te staan en een aantal kavels zijn zelfs nooit bebouwd geraakt.
De gemeente Zoetermeer heeft besloten om het gebied te
transformeren tot een woonwijk met gemengde functies.

Het Entree gebied zal een mix krijgen van wonen, werken, winkelen
en recreéren.

Er gaat een langere tijd overheen voordat alle plannen definitief,
uitgevoerd en af zijn. Om de (toekomstige) bewoners al kennis te
laten maken met het nieuwe gebied is Club Entree opgezet.

Club Entree is gevestigd in ééen van de kantoorruimtes in het
Entreegebied. Binnenin is een keuken met een tafel te vinden

wat voor een woonkamer gevoel zorgt. Nina Timmermans is de
stadsmaker voor het Entreegebied en is er meerdere dagen per
week te vinden. Nina verbindt huidige bewoners met het nieuwe
toekomstige gebied. Bij Club Entree worden met regelmaat
evenementen georganiseerd waar (nieuwe) bewoners hun

wensen kunnen uitspreken over het nog te realiseren gebied.

Dit kan informeel tijdens een BBQ of formeler zoals tijdens een
bewonersavond. Binnen in Club Entree bevinden zich verschillende
maquettes van Zoetermeer door de jaren heen, ook staat er een
maquette die het toekomstige Entreegebied laat zien (persoonlijke
communicatie, 30-09-2022). Club Entree is de orgware die de
software in het gebied mogelijk maakt.
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Afbeelding 11. Een expositie binnen Club Entree (Entree welkom bij de club, z.d.)



Een ander voorbeeld is RAUM in Utrecht. RAUM is een stadslab dat
gevestigd zit in Utrecht Leidsche Rijn. Nergens in Nederland is er een
stadswijk waar in zo'n korte tijd zoveel nieuwe mensen zijn komen
wonen. Het gebied waar de wijk wordt opgezet was voorheen een
polder en het stadscentrum van Utrecht ligt er een stuk vandaan.
Om het gebied al op de kaart te zetten is RAUM opgericht. RAUM

is midden op de bouwplaats van het gebied gevestigd. RAUM trekt
mensen door exposities en evenementen te organiseren. Inmiddels
heeft RAUM een eigen horecagelegenheid geopend. Het gebied is
nog niet af, maar de eerste mensen wonen er al. Doordat RAUM hier
gevestigd zit is er al reuring in het gebied voor de eerste bewoners
(RAUM, z.d.).
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Afbeelding 13. Horeca gelegenheid bij RAUM Utrecht (Raum Utrecht, 2019).
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Afbeelding 12. RAUM Utrecht op 15 november 2022 (Z0€, 2022).
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Het antwoord op de vraag: “Wat is er voor nodig om Place Led Development toe te passen?” is ;

Place Led Development wordt toegepast binnen een gebiedsontwikkeling. Bij Place Led Development worden de technieken van
placemaking ingezet om te voorkomen dat er verkeerde keuzes worden gemaakt binnen een gebiedsontwikkeling, zodat plekken
optimaal worden benut en er wijken onstaan waar mensen graag zijn.

Vooraan in het proces is het belangrijk dat er duidelijk is vastgesteld wat Place Led Development is en dat het jargon voor iedere
stakeholder duidelijk is. Het is belangrijk dat de verschillende stakeholders elkaar kennen en van elkaar weten wat de belangen zijn. Op
die manier verloopt de samenwerking met de stakeholders binnen Place Led Development soepel. Binnen de ontwikkelingen moeten
de krachten van de burgers niet worden onderschat. Zij kennen het gebied het best en weten waar behoefte aan is. Door bewoners erbij
te betrekken voelen zij zich verbonden met de wijk. Bijkomend voordeel hiervan is dat zij minder snel bezwaar maken tegen de plannen
binnen de gebiedsontwikkeling. Dit betekent een soepeler proces en minder kosten.

De methode van Place Led Development is hog vrij nieuw. Onbekend maakt onbemind, waardoor het in de praktijk vaak als lastig wordt
gezien. Het gevolg hiervan is dat Place Led Development niet als standaard methode wordt ingezet. Mede door de onbekendheid
verschilt de huidige kennis over Place Led Development nogal. Het blijkt uit gehouden interviews dat er nogal verwarring heerst over de
term. Er zijn meerdere interpretaties van het begrip. Het gevolg hiervan is dat Place Led Development niet altijd wordt toegepast of dat
het proces langer duurt.

De verschillen tussen Place Led Development en klassieke gebiedsontwikkeling staan in het overzicht hieronder.

Klassieke gebiedsontwikkeling Place Led Development
Vierkante meter denken Waardecreatie doorgerekend kwaliteit van de openbare ruimte
Geen participatie Wel participatie
Placemaking achteraf Kennis en technieken van placemaking toegepast in het gehele
proces
Richt zich op de drie basis lagen van de Maslow piramide Richt zich op alle lagen van de Maslow piramide
Stopt bij exploitatiefase Gaat verder na exploitatiefase met de managementfase

Tabel 2. grootste verschillen klassieke gebiedsontwikkeling en Place Led Development
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De geldstromen binnen Place led Development lopen deels anders dan bij een traditionele ontwikkeling. Hierdoor kan het lastig zijn
om een budget te vinden, zoals subsidies voor evenementen.

Binnen een gemeente is er budget, maar de budgetten moeten eerlijk verdeeld worden binnen de desbetreffende gemeente. Op die
manier komt het voor dat stadsmakers net niet alle ideeén kunnen uitwerken.

Place Led Development kent financiele baten. Het zorgt voor een waardevermeerdering van het vastgoed binnen een gebied. Verder
zorgt het voor een beter proces, een goed ondernemingsklimaat, een verbeterde veiligheid, sterkere gezondheid van de bewoners en
hogere belastingopbrengsten.

Binnen Place Led Development hebben bewoners een sterke rol. Bewoners kennen een gebied het best en zien het best wat een
gebied nodig heeft. En tot slot zijn de bewoners de gebruikers van het gebied en niet de projectontwikkelaar. Een gebied wordt
bij Place Led Development dus op menselijke schaal ingericht. Een goed geslaagd gebied dat ontwikkeld is vanuit Place Led
Development is toegankelijk, comfortabel, gezellig en er vinden evenementen plaats.
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H5.2 Aanbevelingen

Place Led Development heeft meer bekendheid nodig. Nog niet iedereen in het ontwikkelproces is ervan op de hoogte of weet wat
het precies inhoud. Deze onbekendheid kan doorbroken worden door informatie te verspreiden over Place Led Development door
websites, webinars, lezingen en vooral door het in de praktijk toe te passen. Vanzelfsprekend speelt ook het onderwijs een belangrijke
rol in het brengen van kennis over Place Led Development. Hier is nog veel winst te halen.

Door ook verschillende opleidingen met elkaar samen te laten werken. Bijvoorbeeld de studenten van de opleiding Ruimtelijke
Ontwikkeling met studenten van de opleiding Vastgoed en Makelaardij. Zo leren zij elkaars beroep al kennen, waardoor de
samenwerking in de praktijk vlotter verloopt. Zeker ook omdat uit dit onderzoek is gekomen dat de stakeholders elkaars taal niet
goed spreken.

Tijdens het ontwikkelproces is de aanbeveling om de stakeholders elkaar te laten begrijpen en met elkaar kennis te laten maken.
Die stakeholders kunnen door middel van een wandeling binnen het te ontwikkelen gebied elkaar leren kennen. Op die manier kan
iedereen zijn belangen van de ontwikkelingen informeel verduidelijken. Mensen begrijpen elkaar op die manier beter en ze leren
gelijk het gebied goed kennen.

Als eerste start in het vergroten van de kennis over Place led Development zal ik dit onderzoek verspreiden onder de geinterviewden,
docenten en andere geinteresseerden. Daarnaast is het beschikbaar op de website van HUNC.




Hoofdstuk 6

HUNC

Het onderzoeksverslag dat voor u ligt is geschreven door Zoé Swensen als stageproject binnen het bureau HUNC. De letters van HUNC
staan voor Human Urban Nature Connected en vanuit deze visie maakt het bureau verbindende stedelijke ontwerpen en architectuur.
HUNC is sinds de Placemaking Week Europe 2019 nauw betrokken bij het opzetten van een Nederlands en Europees netwerk voor Place

Led Development.

Samen met het bureau STIPO heeft HUNC een advies geschreven voor de gemeenten Purmerend en Zoetermeer voor het toepassen van
Place Led Development tijdens de transformatie van respectievelijk de wijken Het Waterlandkwartier en Entree.

Tijdens deze projecten kwamen een aantal knelpunten naar voren die bepalend zijn voor het toekomstige succes van Place Led
Development in Nederland. Deze knelpunten hadden betrekking op bekendheid, organisatie, vertrouwen en financiele opzet. Deze
inzichten vormden de aanleiding voor het onderzoek van Zoé Swensen.

In de hierna volgende pagina’s staat het werk van HUNC voor Entree Zoetermeer beknopt uitgelicht. Daarnaast zijn een aantal projecten
waarbij HUNC de technieken en kennis van placemaking heeft toegepast in beeld gebracht.
Meer projecten van HUNC en wat het bureau voor u kan betekenen kunt u vinden op: www.hunc.eu
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Clubhuis in Boerhaave Building

ubhuis Entree heeft
:n plint waarlangs het

ch naar buiten toe Y
In richten, met
voorbeeld gezellige
jes.

Clubhuis Entree is laagdrempelig
en heeft een huiselijke sfeer.

Clubhuis Entree
heeft een echt loket
waarbij mensen
terecht kunnen
voor ideeén,
initiatieven en
vragen

Bij een goede sfeer
hoort een hapje en een
drankje

Bij Clubhuis Entree kan je Op successen moet geproost
aanschuiven. Met goede
ideeén maar ook voor
bijeenkomsten.

eNTree

Evenemententerrein
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