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Saendelft een uitlegplan
Interview | Ivo van Ophem 
Projectdirecteur GEM Saendelft 





Saendelft: 4900 woningen en onderwijs, zorg en 
commerciële voorzieningen

Kreekrijk: ca. 900 woningen en voorzieningen

Overhoeken: ca. 150 woningen
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1981

Structuur-
schets voor 

Zaanstad

1991

VINEX-
nota

1996

1998

1999

2003 2008

2009

2013

2014

Oprichting GEM 
Saendelft

Start bouw 
Saendelft Oost

Schorsing bouw

Start bouw 
Saendelft West

Oplevering 
station

Oplevering 
winkel-centrum

2005

Structuurvisie 
Randzone 

(Kreekrijk –
Overhoeken)

Bestemmings-
plan Kreekrijk

Uittreding 
gemeente 
uit GEM

2015

Start 
aanleg 

sportpark



Private gebiedsontwikkeling
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Private Gebiedsontwikkeling
Verschuivende verhoudingen 
in internationaal perspectief

10-04-2014 |  Dr. Ir. Erwin Heurkens  |  TU 
Delft











Publiek-Private Verhoudingen
Verschuivende macht & waarden

Publieke rol: 
‘Planners as market actors’
Adams & Tiesdell (2010)
Private rol:
‘Corporate social responsibility’
Squires & Moates (2013)



Een contractvorm (concessies) 
tussen publieke en private partijen,

gekenmerkt door een formele publiek-private rolverdeling en 
gebaseerd op een kaderstellend publiek programma van eisen,

waarbij de risico’s, opbrengsten en verantwoordelijkheden voor de 
planvorming, grond- en vastgoedontwikkeling 

(en beheer) bij private partijen liggen. 

Private Gebiedsontwikkeling
Definitie



Wat kunnen we leren van 
private gebiedsontwikkeling (concessies) 

in Nederland en Engeland 

betreffende de samenwerking tussen 
en sturing van publieke en private partijen 

en de effecten van hun (inter)acties?

Private Gebiedsontwikkeling
Centrale Onderzoeksvraag









Condities voor Samenwerken

• publiek vertrouwen in private professionaliteit

• publieke rolvastheid en samenwerkingsbereidheid

• politiek draagvlak en rechtlijnigheid

• maatschappelijk bewuste marktpartijen (procesversnelling)

• gebiedsfaseringen (risico-beperking) 

Private Gebiedsontwikkeling
Empirische lessen NL



Condities voor Samenwerken

• flexibel publiek programma van eisen (geformuleerd in doelen)

• informele partnerschappen en samenwerkingsbereidheid

• publieke en private leiderschapsrollen en –vaardigheden

• lange termijn betrokkenheid private partijen

• betrekken van lokale actoren in planproces

Private Gebiedsontwikkeling
Empirische lessen UK





Kansen voor Samenwerken
 
• selectie private ontwikkelpartner: constructieve samenwerkingsrelatie

• wervende (enabling) partnerships: draagvlak & financiering

• ontwikkelende beleggers: lange termijn waardeontwikkeling

• match-funding: vergroot private investeringsbereidheid door publieke 
investering (in publieke zaken)

Private Gebiedsontwikkeling
Inspirerende lessen (UK>NL)



Private Gebiedsontwikkeling
Conclusies

Samenwerking, vraagt om:
• contractuele formele publiek-private rolverdeling
• flexibiliteit en zekerheid in wetgeving & contracten

• intensieve informele samenwerking (dagelijkse interactie)
• procesafspraken (omgaan onvoorziene omstandigheden)

Sturing, vraagt om:
• faciliterende rol én pro-actieve houding bij gemeenten
• kaderstellen, stimuleren, netwerken, onderhandelen

• leidende rol én lange termijn horizon bij ontwikkelaars
• investeren is ook bijdragen aan maatschappelijke waardes



Publiek-Private Samenwerking (op 2 schaalniveaus)

Recepten voor Samenwerking

Samenwerking Stedelijk gebied Gebiedsontwikkeling

Organisatievorm Wervende partnerschap
(p-p netwerk)

Concessie
(aanbesteding project - markt)

Tijdsfocus Lange termijn visie 
(doelen, ambities)

Korte termijn actie
(deeldoelen)

Documenten/
Overeenkomsten

Ambitiedocument
(inhoudelijk)
Kaderovereenkomst 
(ontwikkelregels, 
handelingsperspectief)

Realisatieovereenkomst
(afspraken)
Ontwikkelbijdragen
(publieke ruimte, infra, soms 
projectoverstijgend)

Investering/
financiering

Incentives, fondsen 
(infra, openbaar gebied)

Business cases
(waardetoevoeging)



Publiek-Private Rolverdeling (wie doet wat?)

Recepten voor Rollen

Sturing/rol Publiek (‘faciliterend’) Privaat (‘leidend’)

Inhoudelijk Vormgeven (kaders) 
beleid, visies etc.

Ontwerpen & Realiseren
masterplan, fasering

Financieel Stimuleren
fondsen, fiscale prikkels

Financieren & Investeren 
sluitende business cases, waarde 
toevoeging

Juridisch Reguleren (kaders)
flexibel bestemmingsplan, ppve, 
onderhandelen, toetsen

Onderhandelen & Presteren
ontwikkelbijdragen, prestatie 
leveren, contracteren

Organisatorisch Activeren
netwerken, communiceren 
politiek & samenleving

Commiteren & Communiceren
betrekken ‘community’, klant-
gericht ontwikkelen



www.abe.tudelft.nl 
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Lessen uit Saendelft 
Jeroen Olthof
Projectwethouder gemeente Zaanstad



Paneldebat o.l.v. Friso de Zeeuw
het nieuwe ontwikkelen |wat gaan we anders doen in Kreekrijk

Jac Vries (VBM Ontwikkeling, partij in Saendelft en Kreekrijk)
Nout Kwint (Kennemerland Beheer, partij in Saendelft en Kreekrijk)
Rein Willems (OBAN, partij in Saendelft en de Overhoeken)



Uitreiking Rob Slot-scriptieprijs
door Friso de Zeeuw | Frank ten Have



Genomineerden:
- Rob van Dijk (Universiteit van Utrecht) 
- Lise Roodbol (Techtnische Universiteit Delft)  
- Boudewijn Stumpel (Technische Universiteit Delft) 



En de winnaar is:        ?



Presentatie
Master thesis

Rob van Dijk 
vandijk.r01@gmail.com



Context onderzoek

Beleid: opschalen en saneren



Theorie

Welke criteria zijn er voor een effectieve samenwerking?



Theorie versus realiteit



Aanbevelingen



Het laten draaien van een windmolen…

Conclusie



Einde 



Branding aan zet

Lise Roodbol – TU Delft



EXPERIENCE



Aanleiding



?
Onderzoeksvragen

1. In hoeverre kan branding bijdragen om 
bestaande kantoren zo in de markt te zetten 
dat ze aansluiten op de wensen van 
(toekomstige) gebruikers?

2. Welke procesprincipes faciliteren dit proces?



Aanpak

Literatuuronderzoek

Voorlopige 
procesprincipes 3 casestudies

Aangepaste 
procesprincipes Expertsessie

Definitieve 
procesprincipes

Conclusies & 
aanbevelingen



Wat is een brand?



De bijdrage van branding

• Het ontwikkelen, in stand houden en 
vernieuwen van een gezamenlijke visie die 
vraag en aanbod verbindt. 

VB: Overhoeks 

?
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De bijdrage van branding

• Het ontwikkelen, in stand houden en 
vernieuwen van een gezamenlijke visie die 
vraag en aanbod verbindt. 

VB: Overhoeks 

Alive & Kicking



De bijdrage van branding

• Gezamenlijke visie ontwikkelen die vraag en 
aanbod verbindt

• Beleving heeft sleutelrol

 



De bijdrage van branding

• Gezamenlijke visie ontwikkelen die vraag en 
aanbod verbindt

• Beleving heeft sleutelrol

• Mits: proces gezamenlijk wordt opgestart

 



Voorbeeld: C-mill
– Parkmanagement in eigen beheer
– “Wij zijn hotelier, we doen alles voor onze 

gebruikers.”

Continue afstemming



Branding aan zet!



Boudewijn Stumpel

“URBAN DEVELOPMENT TRUST”
Possibilities & limitations for Dutch Urban Area 
Development



Definitie• Wat is een gebiedsfonds?

‘Gebiedsfonds’

(publieke, private & maatschappelijke partijen)
Een verdienmodel waarin verschillende type stakeholders

hun middelen bundelen,
om een korte- en lange termijn financiering te faciliteren

met als primair gemeenschappelijk doel

het integraal ontwikkelen en beheren van een gebied.



Direct  vs Indirect investments

Listed  vs  Non-Listed investment vehiclesMonumental  Trust

Limited Partnership fund

Unauthorized PUT Endowment Funds

Joint venture fundReal estate fund

Club DealsAmortization Fund

Separate Accounts Environmental Fund

Open-Ended fund structure Community Land Trust

Closed-Ended fund structureGreen Fund

Company investment vehicle Holding Fund

Region Fund Revolving by debt fund

Unit TrustSinking Fund

Core  vs  Value-Added  vs  Opportunistic fund strategies

Segregated Accounts

Guernsey Property Unit Trust Urban Development Fund

Property Unit Trust Development Trust

Pooled property fund Structural Fund

Mutual Fund Single asset joint ventures

Non-listed property fund Regional Fund

Pooled Property Vehicles

Fund of FundsCo-investment vehicle

Real Estate Investment TrustDebt funds

Commingled fundPrivate real estate fund

Jersey Property Unit Trust Revolving by credit fund

Unit Investment Trust Authorized PUT Target FundOnshore vs Offshore PUTs

Nieuw of niet?• De wereld van vastgoedfondsen 

Amortization Fund

Environmental Fund

Community Land Trust

Green Fund

Region Fund

Sinking Fund

Target Fund



Chiswick Park• Business Model



Chiswick Park• Business Model



Chiswick Park• Enjoy-Work

* Entertainment evenementen voor lokale gemeenschap * Entertainment evenementen voor werknemers

* ‘Green screens’ * Enjoy-Work fiets uitleenservice



Financiering Chiswick Park• Waarom een gebiedsfonds?
1. Aankoop gebied (13 hectare)

2. Uitvoering eerste ontwikkelfase (het complete park, 3 gebouwen, voorzieningen en 
alle beoogde diensten werkzaam)

3. Alle ontwikkelfasen opeenvolgend uitvoeren



LESSEN• Lessen & inspiratie uit de Engelse 
gebiedsontwikkelingspraktijk1. Aandeelhouderschap = wederzijdse belangen

2. Fondshiërarchie & looptijd

3. Gebiedsbeheerbedrijf

4. Ontwikkelpartner

5. Kostbaar verdienmodel



Algemene Conclusie• Weerlegging gebiedsfonds definitie

Theoretisch: JA

Kunnen nu verschillende typen stakeholders middelen bundelen om 
daarmee financiering voor integrale vraag-gestuurde 

gebiedsontwikkelingen te garanderen? 

Realistisch voor de praktijk: NEE
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