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1. Inleiding: Angelsaksische praktijk 



Stedelijke governance: Veranderende rollen/verhoudingen in Nederland
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Meer private en maatschappelijke 

invloed bij ruimtelijke vraagstukken

• Planologie:  van toelatings-, via 
ontwikkelings-, naar uitnodigings- of 
coalitieplanologie.

• Samenwerking:  van publiek-gestuurd, 
via PPS, naar privaat-gestuurd en 
privaat-maatschappelijke coalities.

• Vraag & aanbod: van aanbod- naar 
vraag-gedreven gebiedsontwikkeling, 
o.b.v. o.a. unsolicited proposals, 
maatschappelijke initiatieven, etc.

Bron: Heurkens (2012)



Leren van privaat-georganiseerde participatie: Angelsaksische praktijk
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Welvaart-economische principes



Leren van privaat-georganiseerde participatie: Angelsaksische praktijk
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2. Piano District - Bronx, NY



Planning- & ontwikkelpraktijk in US/NYC: Privaat-georganiseerde participatie
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Privaat-gestuurde praktijk

• Community Benefit Agreements zijn privaatrechtelijke overeenkomsten tussen ontwikkelaar en 
gemeenschap, waarbij de ontwikkelende partij gehouden is om bepaalde maatschappelijke 
voorzieningen en behoeften voor de buurt en lokale gemeenschap te realiseren, en waarbij de 
gemeenschap toestemt om niet in oppositie te gaan tegen de plannen. Kortom: veel ruimte voor 
onderhandeling en potentieel uitsluiting van participatie proces van bepaalde groepen.

Wet-en regelgeving (NYC)

• De New Yorkse Uniform Land Use Review Process (ULURP) is van toepassing op (slechts) 10% (!) van 
het private ontwikkelprojecten die niet voldoen aan zoning eisen waardoor er een zoning 
admendement nodig is. Voorwaardelijk hierbij is een publiek-rechtelijk review process, waarbij
Community Boards en Borough Boards inzage- en oppositierecht hebben ten aanzien van de 
grondgebruik verandering, alvorens een planning commission en gemeenteraad besluiten neemt.



De case: Piano District, The Bronx, New York
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Algemene informatie:

• Locatie: Mott Haven & Port Morris, zuid-west hoek van 
de Bronx, grenzend aan upper Manhattan.

• Betreft: Binnenstedelijke gebieds(her)ontwikkeling van 
bestaand vastgoed & onbebouwde grond, waaronder 
woningen en lokale bedrijvigheid.

• Introducerend: Private ontwikkelaars in leiding, zien een 
kans op ‘gentrification’ buiten Manhattan.

• Participatieproces: Lokale belangenverenigingen pas op 
een later moment ingeschakeld, bewoners veelal 
ongeïnformeerd, slechts inspraakavonden.



De case: Piano District, The Bronx, New York
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Samenvattend: Participatie op suboptimale minimale wijze

In het kort: 
• Weinig participatie, enkel het strikt noodzakelijke. Dit is vooral in 

gesprek geweest met lokale belangenverenigingen om in grote 
lijnen de ontwikkeling en haar doelen aan te laten sluiten bij die 
van de Borough. Hierdoor kwam er bijvoorbeeld ook een groter 
percentage affordable housing in. 

• Bewoners wisten niet dat ze het 'Piano District' woonden tot er 
ineens een billboard langs de entreeweg vanuit Manhattan stond. 
Het plan had niemand moeten beledigen, maar bewoners en 
bestaande bedrijven vatten het heel anders op dan de bedoeling 
was. Geval van verkeerde communicatie, terwijl op de achtergrond 
wel was gesproken met lokale belangenverenigingen over het plan.

• Tot een community benefit agreement is het niet gekomen. Maar via 
de Principles of Private Development, de inspraakavonden, en
leiderschap vanuit de Borough, zijn er uiteindelijk wel een aantal
publieke/maatschappelijke doelen gerealiseerd. 
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3. Regent Quarter - London, UK



Planning- & ontwikkelpraktijk in UK: Privaat-georganiseerde participatie
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Privaat-gestuurde praktijk

• Engelse ontwikkelaars maken in de planontwikkelingsfase unsolicited proposals en plannen in 
samenwerking met lokale bewoners en bedrijven om draagvlak te creeren voordat lokale
autoriteiten benaderd worden (Heurkens, 2012). Publieke consultatie georganiseerd door 
ontwikkelende marktpartij, vrij om per project het type participatie te kiezen (FTI, 2012).

Wet-en regelgeving

• In de Town & Country Planning Order (2015) is opgenomen dat gemeenten zelf kunnen bepalen in 
hoeverre publieke participatie door private partijen als planning application randvoorwaarde wordt
gesteld ter verlening van de planning permission. Dus niet wettelijk verplicht, maar wel gebruikelijk
dat gemeenten zelf bepaalde eisen stellen, verschillen per gemeente en type project (Geesing, 2015). 

• In the New Localism Act (2012) is opgenomen dat bewoners zelf een Neighbourhood Development 
Plan/Order kunnen opstellen met daarin richtinggevend beleid voor ontwikkelplannen. Als
ontwikkelplannen in lijn zijn met dit NP/O kan automatisch een planning permission worden
afgegeven.



De case: Regent Quarter, London, UK
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Algemene informatie:
• Locatie: Regent Quarter, naast King’s Cross station, 

Islington/Camden boroughs.

• Betreft: Binnenstedelijke gebiedstransformatie, bestaand 
vastgoed (cultureel erfgoed magazijnen), en toevoeging 
nieuw vastgoed (woningen, kantoren, winkels, restaurants 
en hotel).

• Introducerend: Private ontwikkelaar P&O in de lead, zien 
kans op ontwikkeling, gemeente was sinds jaren ‘80 al 
bezig met herontwikkelplannen.

• Participatieproces: Lokale belangenvereniging King’s Cross 
Partnership & English Heritage op later moment 
ingeschakeld na oppositie. Bewoners en ondernemers 
hebben meegedacht over plannen, volgens ontwikkelaar 
verbeterd plan (voorzieningen, winkels) en business case 
(3mln pond + door woningen i.p.v. kantoren).



Samenvattend: Participatie op professionele wijze na oppositie

In het kort: 
• Niet alleen het betrekken van bewoners en bedrijven blijkt 

relevant te zijn bij binnenstedelijke gebiedstransformaties, ook het 
consulteren van erfgoed belangenverenigingen en lokale 
autoriteiten, oppositie komt uit breder maatschappelijk veld.

• De casus laat zien dat er een beleidsprogrammatische en financiele
win-win kan ontstaan voor ontwikkelaars, gemeente en
bewoners/bedrijven bij een professioneel PGP-traject. 
Ontwikkelaar geeft aan dat lokale kennis & marktbehoefte hebben
geleid tot aanpassing masterplan, met kwalitatieve verbeteringen: 
meer (betaalbare) woningen en supermarkt voor gemeenschap, en
3mln pond betere business case (woningen i.p.v. kantoren).

• Uiteindelijk is er 91% consensus vanuit lokale gemeenschap over 
de transformatieplannen. Reden hiervoor is een intensief
participatietraject met 20 bijeenkomsten. Ontwikkelaar geeft aan
dat de voordelen (geen oppositie meer, betere plannen) zeker
opwegen tegen de nadelen (planontwikkelingskosten). 
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4. Vergelijking & lessen



Vergelijking PGP kwesties: wat leren we van beide cases?
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Piano District New York, USA UK Regent Quarter, London, UK

Type project Herontwikkeling waterfront Binnenstedelijke gebiedstransformatie

Hoofdactor(en) Somerset Partners & Chetrit Group,
Bronx Borough, NGO’s: South Bronx 
Unite, BxArts Factory,  SoBRO

P&O Estates & RHWL architects, 
Islington/Camden boroughs, King’s Cross 
Partnership, BBC, English Heritage

Verhouding 
ambtelijk apparaat

Passieve gemeente gestuurd op aanpassing 
programma, geen PGP condities

Inhoudelijke planning brief, PGP was geen 
conditie voor planning application/permission

Verhouding politiek Raad/borough president pro-ontwikkeling:
betaalbare woningen, jobs, voorzieningen

Raadsleden geconsulteerd, luisteren mee in 
participatie bijeenkomsten

Actorenanalyse, -
selectie, -posities

Kapitaalkrachtige ontwikkelaar, media-
oppositie, NGOs pro-actief PPD

P&O & RHWL (2e plan), King’s Cross 
Partnership, Islington Conservation Committee

Participatievormen Klassieke inspraakavonden (informeren, 
meedenken)

Van informeren (1e plan) naar meedenken & 
adviseren in 20 participatie-bijeenkomsten 

Consensusvorming PPD wensen laat meegenomen in plannen 91% draagvlak onder bewoners/bedrijven



Les bij kwestie 1. Verhouding ambtelijk apparaat

Hoe is gemeente aan participatie verbonden?:

Stel procescondities voor privaat-georganiseerde participatie in de 
planvormingsfase, die voorwaardelijk zijn voor het kunnen indienen
van private plannen en het uiteindelijk verlenen van een
omgevingsvergunning.
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Les bij kwestie 2. Verhouding politieke proces
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Hoe verhoudt gemeenteraad zich tot participatie?:

De gemeenteraad dient vooraf en periodiek geïnformeerd te worden 
over het doel, de procesvoortgang en inhoudelijke uitkomsten van 
privaat-georganiseerde participatie bij strategisch-belangrijke 
gebiedstransformaties.



Les bij kwestie 3. Actorenanalyse, -selectie, -posities

Welke plek hebben partijen uit omgeving?

Zorg voor een professioneel-begeleide privaat-georganiseerde 
participatie, waarin plek is voor een zo breed mogelijke (representatieve) 
vertegenwoordiging van lokale belangenverenigingen (bedrijven & 
bewoners) en andere stakeholders (media etc.) in de 
planontwikkelingsfase, om oppositie tegen plannen op voorhand te 
minimaliseren.
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Les bij kwestie 4. Participatievormen

Op welke wijze participeren partijen in het proces?:

Privaat-georganiseerde participatie kan leiden tot kwalitatief betere 
én financieel haalbare plannen (door lokale marktkennis), als er 
maar verschillende vormen (en niveaus) van participatie worden 
georganiseerd, waarbij expliciet aangegeven wordt op welke wijze 
kennis/wensen van lokale partijen verwerkt worden.
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Les bij kwestie 5. Consensusvorming

Hoe wordt overeenstemming met de omgeving bereikt?:

Het kan voor de ontwikkelaar en de lokale gemeenschap nuttig zijn 
om de inhoudelijke uitkomsten van het participatie traject vast te 
leggen in een privaatrechtelijke overeenkomst, om te borgen dat 
lokale wensen gerealiseerd worden én geen oppositie gevoerd kan 
worden op waar consensus over is.
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5. Discussie



Discussie: aan de hand van drie vragen

1. In hoeverre zijn deze lessen vertaalbaar naar of 
denkbaar in de Nederlandse praktijk?

2. Over welke les en/of kwestie zouden jullie het in 
eerste instantie willen hebben?

3. Wat zijn ‘key take-aways’?
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Dank voor uw inbreng!
Contact: e.w.t.m.heurkens@tudelft.nl
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