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t practices van transformatie

hoe je niet lang te zoeken. Bijna iedere stad

heeft zzjn eigen herontwikkelde havengebied, fabrieksterrein of vliegveld. Maar

mvaaton zou]efocussen op dit soort moeizame transformat:eprocessen in bestaand
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r is geen gemeente die
niet te maken heeft met
leegstand:  bedrijventer-
reinen, kantoortuinen, ha-
vengebieden, voormalige vliegvelden

* of militaire terreinen. En als het terrein

strategisch is gelegen, centraal, en ook
nog een beetje tot de verbeelding
spreekt, met mooie panden of een
bijzondere inrichting van de buiten-
ruimte, dan is transformatie een optie.

REDEN 1: ECONOMISCHE

'lk zou transformatie niet een optie
noemen’, zegt Carolien Schippers

van het RVOB. 'Het is eerder een
must. We zitten niet te wachten op
verouderde en verloederde terrei-

| nen en vastgoed dat wegkwijnt. We

streven naar economische ontwik-
keling in onze steden. Dan méét je
met dit soort terreinen aan de slag.’
Schippers herinnert ons eraan dat
tachtig procent van het nationaal
inkomen door midden- en kleinbe-
drijven wordt verdiend. Gemeen-

' ten moeten zorgen dat er ruimte is

voor deze bedrijven. En een trans-
formatiegebied is daar vaak meer
dan geschikt voor. ‘Lage huren, be-
staand vastgoed waar je direct in

| kunt trekken en een omgeving die

in ontwikkeling is, dat past perfect

is het geroemde Hembrugterrein,
een voormalig defensieterrein dat is

vigheid, recreatie en toerisme, en
mogelijk in de toekomst ook wonen.
Het terrein heeft alles mee: het ligt
op een steenworp afstand van Am-
sterdam, aan het water, heeft aan-
sprekende industriéle monumenten
en een bijzondere natuur. Door in
te zetten op tijdelijk gebruik, het
aantrekken van de creatieve sector
en door bijvoorbeeld de verbinding
te versterken — over het water naar
Amsterdam CS - lijkt het succes van
deze ontwikkeling verzekerd.

REDEN 2: DE BURGER WIL HET

Ook Amersfoort kent haar eigen
Hembrug: de Wagenwerkplaats (zie
kader). De voormalige werkplaats

# van de Nederlandse Spoorwegen,

direct aan het spoor en in het hart
van de stad, wordt ontwikkeld tot
broedplaats voor culturele onder-
nemingen, creatieve economie en
onderwijsfuncties.
hadden gemeente en eigenaar NS
grootse plannen het gebied om te
toveren tot een centraal stadsge-

Aanvankelijk

4 bied met kantoren en woningen

in hoge dichtheid. Maar het tij zat
niet mee: er golden strenge veilig-
heidsregels voor het vervoer van
goederen over het spoor die ont-
wikkelingsmogelijkheden sterk be-
perkten, en de kantorenmarkt stort-
te vervolgens in. De grote plannen
werden opzij gezet en sommige
gebouwen - die op initiatief van
de bewoners van de naastgelegen
woonwijk Soesterkwartier de mo-
numentenstatus hadden gekregen
— werden tijdelijk verhuurd.

| De Wagenwerkplaats is een prach-

tig voorbeeld van hoe een in on-
bruik geraakt stukje stad zich

bij opstartende en kleine bedrij- |
ven. Mooi voorbeeld uit de praktijk |

opengesteld voor creatieve bedrij- |

ontwikkelt tot een brandpunt van |

(creatieve) economie. En het laat
zien hoe een initiatief van burgers
kan leiden tot een professioneel
publiek-privaat-particulier samen-
werkingsverband. Bovendien laat
het volgens Schippers van het

RVOB zien waar gebiedsontwikke-
‘De tijd

ling anno 2013 om draait.
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van het schoonvegen en herontwik-
kelen van leegstaande gebieden is
definitief voorbij. Niet alleen om-
dat die oude panden zo leuk zijn,
maar simpelweg omdat overheid,
bedrijfsleven en ontwikkelaars niet
meer de financiéle middelen heb-

veel weg van co-creatie: niet de
overheid, maar de burger zet pro-
jecten in werking. En de overheid
participeert. Toch merkt plancloog
Kjell-Erik Bugge, hoofddocent aan
de Saxion Hogeschool, dat het juist
toch vaak de gemeente is die als

INTERVIEW

ben om dat te realiseren.’ eerste aan de slag wil met verouder-
de werklocaties. 'Juist in crisistijden
wordt als reden voor het opknap-
pen van oude terreinen weer voor-

namelijk de werkgelegenheid aan-

REDEN 3! PROCESMATIG

MOET HET KUNNEN...
Het voorbeeld uit Amersfoort heeft

OP DE WAGENWERKPLAATS

BEDRIJVIGHEID ONTDEKT VERLATEN
NS-LOODSEN

In de ontwikkeling van de Wagenwerkplaats spelen de hewoners een gelijkwaardi-
ge rol in de samenwerking met gemeente en NS. Daarbij zijn de ondernemers die
in de oude panden huizen van grote betekenis. Bedrijventerrein ging op onderzoek
uit in het gebied.

Bij de entree tref je meteen de Rijtuigenloods aan, een kenmerkend pand
met de zogenaamde shed-daken en grote giefijzeren ramen. Een liethebber
van aude treinen huurde dit pand van de NS, maar gaandeweg bleek het
een geweldige localie voor evenemenlen en nu s het de grootste trekker
van de Wagenwerkplaats. Die ondernemersgeest is kenmerkend voor de
bedrijvigheid in het gebied. Hel Glasclelier heefll de deuren open staan, de
eigenaars zitlen nel aan de koffie. Het idee is om in de cude magazijnen
waarin dit bedrijf is gevestigd, meer creatieve bedrijven aan fe trekken. Het
Glasalelier ziet genoeg kansen voor samenwerking en stelt zelt werkruimte
beschikbaar aan een stoffeerder die een dag in de week in hef atelier aan
het werk wil.

We wandelen verder over het terrein met de prachtige panden — vele met
de kenmerkende zwart-geel geschilderde rolluiken en deuren — en schieten
daar waar het kan even naar binnen. Een van de pioniers op de Wagen-
werkplaals is Han van Zwieten architecten, waar in het kantoor de oude
rails nog letterlijk tot aan de bureaus reiken. In het prachtig gerenoveerde
Hoofdgebouw vinden we bedrijven als de Clini Clowns, H+MN+S land-
schapsarchitecten, Imoss, Atelier 300C en NS, in de fegenover liggende
Veerensmederij zijn Holland Opera en 7 AM gevestigd. De uviteindelijke
organisatie van deze succesvolle transformatie springt in het cog. Joke
Sickmann, bewoonster en initiatiefneemsler van het Burgeriniliatief VWagen-
werkplaats, legt it hoe dat ontstaan is: 'Samen met de gemeente varmden
we de Waerkgroep Verkenningen, met als doel een visie op het gebied te
ontwikkelen, Laler sloot de NS zich daarbi] aon en konden we gezamenlijk
verder. De ideeén kwamen verrassend goed overeen: we zagen allen een
toekomst voor de Wagenwerkplaals als broedplacts voor culiurele onderne-
mingen, de creatieve economie en onderwijsfuncties. De NS liet vervolgens,
in overleg met de gemeente en het Burgerinitialief, een masterplan opstellen
dat zich tot dit jaar voeral richite op de harbestemming van de industriéle
gebouwen en de herinrichling van de openbare ruimtes in het kerngebied.
Veel is al gerealiseerd, maar er is ook nog veel te doen, zoals het aanleg-
gen van nieuwe gebiedsonisluitingen. De gebieden aon de ocostzijde moe-
len daarna worden aangepakl, evenals de westzijde, waar een parkland-
schap met woonmilieu is gepland. Daar zit hef verdienmedel voor de NS,
en de organisatie heeft volgens Sickmann het voormemen uitgesproken het
gebied, als het dan voldeende oplevert, te willen verkopen.

gedragen. Die economische insteek
is sinds de crisis weer top-of-mind
bij de meeste gemeenten, hoewel
de aandacht voor duurzaamheid,
leefkwaliteit en milieu zeker niet
overboord is gegooid’, stelt Bugge.
Bedrijven kijken meer naar de korte
termijn — en zijn veelal bezig met
overleven -, maar toch ziet Bugge
kansen voor een snellere en goed-
kopere herstructurering door in te
zoomen op de proceskant. Bugge
promoveerde eind januari aan de
universiteit van Nijmegen op een
onderzoek hiernaar. 'Meer geld is
niet de oplossing. Sterker, adequaat
gebruik van beslissingsondersteu-
ning gebaseerd op procesmanage-
mentprincipes kan herstructurering
versnellen zonder, of tenminste met
minder, extra middelen.’

Bugge zoekt het in een andere
hoek. Problemen waar veel terrei-
nen mee kampen — zoals complexe
procedures, een veelheid aan be-
trokken partijen, geen financiéle
middelen — heeft hij wetenschappe-
lijk geordend. Hij ontwikkelde een
model waarmee beslissingen kun-
nen worden genomen op basis van
de beschikbaarheid van voldoende
informatie, middelen en motiva-
tie. ‘Mijn beslissingsmodel versnelt
processen. De vragen stellen de
deelnemers uiteindelijk aan zichzelf.
Waar zijn we, hoe tevreden zijn we,
worden resultaten behaald? En na-
tuurlijk, met verbeterpunten als het
niet naar wens verloopt.’

Hoevéél sneller zijn aanpak werkt,
kan Bugge niet precies zeggen,
maar hij heeft nu al positieve erva-
ringen met de praktische toepas-
sing van zijn model in een proces-
analyse van het Havengebied in de
gemeente Enschede. De Binnenha-
ven is een afgebakend stuk van het
terrein, en dat is ook gelijk een van
de aanbevelingen die Bugge doet:
zorg voor afbakening. Dat kan op
thema (beveiliging, groen, energie),
op het soort activiteit (meubelbou-
levard, bouwbedrijven) of op fysieke
grenzen, zoals in Enschede. ‘In drie
sessies tussen gemeente en onder-
nemers haalden we de proceskan-
sen en risico’s boven water. Zo snel

kan het gaan’, vertelt Bugge. En in-
middels zijn kleine verbeterkansen,
zoals het gezamenlijk inhuren van

Fudig
PUCS

één notaris voor alle kavelruils, al
doorgevoerd.

REDEN 4: HET SLUIT
NAUW AAN BIlJ CREATIEVE
WERKMILIEUS
Annet Jantien Smit, eigenaar van
Denkbeeld (onderzoek en advies
voor stedenbouw en ruimtelijke
ontwikkeling) en visiting researcher
op MIT in Cambridge (VS) promo-
veerde eind 2012 op het proefschrift
‘Ruimtelijke kwaliteiten van crea-
tieve werkmilieus’. Ze onderzocht
verschillende creatieve werkmilieus
en kwam tot de conclusie dat juist
transformatiegebieden zich hiervoor
heel goed lenen. ‘Tegenwoordig is
het Lloydkwartier een hotspot, vijf-
tien jaar geleden was het het tegen-
overgestelde. Ik interviewde er een
kunstenaar die me vertelde dat men
destijds aan hem vroeg: "Woon je
daar?”. Dezelfde vraag wordt hem
nu weer gesteld, alleen met een an-
dere intonatie: die van verbazing.
Het laat zien hoe sterk zo'n gebied
zich kan ontwikkelen.’

De Wagenwerkplaats bewijsi dat je professioneel kunt samenwerken met ondernemers én burgers. '

Meest succesvol zijn de gebieden
als ze enige visuele kwaliteit bezit-
ten en een goede verbinding ken-
nen met de stad. Althans, de verbin-
ding moet als goed ervaren worden,
benadrukt Smit: ‘Toen het Oostelijk
Havengebied in Amsterdam door de
brug onder Pakhuis De Zwijger werd
verbonden met de stad, was het in
de perceptie van veel bewoners aan-
zienlijk beter verbonden dan eerst.’

EN ZO PAK JE HET AAN

Maar hoe krijg je het transformatie-
proces op gang? Smit hamert erop
te investeren in incubaters, zoals de
Schiecentrale in het Lloydkwartier of
Loads 6 in het Oostelijk Havenge-
bied in Amsterdam. En ook zij komt
terug op co-creatie. Momenteel
werkt ze voor onderzoek in Boston en
zag daar grote instituten als universi-
teiten en lobaratoria in het haven-
gebied trekken die het geheel een
enorme boost gaven. Maar ock als er
niet van dergelijk grote investeerders
zijn, kan het helpen als de gemeente
of grondeigenaar in ieder geval het

gebruik - tijdelijk — vast faciliteert.
‘Geef een gebied in bruikleen, ver-
soepel regelgeving en welstandsre-
gels of schrijf een prijsvraag uit voor
het gebied. Door het onder de aan-
dacht te brengen, gaat het leven.’

Schippers sluit hierop aan: "Het
hoeft niet groots. Sterker nog: stap-
voor-stap, pand-voor-pand, dat is
de nieuwe aanpak. We maken geen
plan meer voor een heel gebied, dat
is achterhaald. Het moet groeien,
zich kunnen aanpassen. En je moet
met de eindgebruikers in gesprek.
Zoeken naar gedeelde belangen, en
hopelijk ook investeringen. Het vak
van gebiedsontwikkeling en transfor-
matie is wat dat betreft topsport. We
moeten het vak opnieuw uitvinden en
dat is niet eenvoudig. Nieuwe regels,
nieuwe partijen, een andere aanpak.
Het is een grote puzzel. En soms zit
het er gewoon niet in, zeker in krimp-
gebieden kan de ruimte overtollig
zijn. Dan moet je afschrijven. En dat
is een principe waar nog maar weinig
partijen aan gewend zijn.’ KK
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