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Samenvatting

In 2003 introduceerde de gemeente Groningen hg@gtrimtense Stad. De
aanleiding voor het initiatief was de matige wotiagwproductie, de terugloop
van collectieve voorzieningen uit buurten en wijle@nvraag naar binnenstedelijk
wonen. Daarnaast werd een binnenstedelijk woningboagramma gezocht
tegenover de uitleglocatie Meerstad. Het was eeoviatieve aanpak waarbij
marktpartijen werden uitgedaagd om te gaan ontigkkbinnen de
stadscontouren van Groningen. Het planvormings#toeringsproces van het
project Intense Stad liep door elkaar heen, hetegasteratief proces.
Aan de hand van het begptanningdoctrinevan Faludi en Van der Valk (1994)
is het project Intense Stad geévalueerd. Er issekeiding tussen projectmatige
en procesmatige doelstellingen. De doelstellingamhet project zijn als volgt:
1. voor de ruimtelijke orde;
- intensivering van het ruimtegebruik van de stadn@mgen;
2. voor de ruimtelijke ontwikkeling van de Stad;
- woningbouwproductie;
- het behouden en versterken van collectieve vodrgen,;
- hoogstaande architectuur en stedenbouw;
3. voor de aanpak;
- marktpartijen uitdagen om te gaan ontwikkelen bmeen kader;
- doorwerking van het gedachtegoed en draagvlak;
o politiek draagvlak;
0 maatschappelijk draagvlak;
- een hoge ambtelijke prioriteit voor de projecten.
Het project Intense Stad kwam tot een hoogtepuntaart 2004 met de
Manifestatie de succesvolle presentatie van de vijfendertagtagntense Stad
projecten. Hiermee kwam de eerste stapCdmpagneot een einde. De
ontwikkeling van de projecten ging door, sommigelem af, andere werden
gehandhaafd of werden aangepast. Deze doorontwigkediurt voort en
inmiddels zijn de eerste twee projecten, het Praitacen de Rokade, voltooid.
Het overlaten van de vrije ontwikkeling aan de bldten marktpartijen is positief
ervaren. De gemeente Groningen bereidt daarommueaatgelijk project voor:
Intense LaagbouvwDe evaluatie Intense Stad is opgezet met het doel
aanbevelingen te doen voor het nieuwe project saemagbouw.

Het project Intense Stad is achteraf geévaluerrdete evaluatie is gebruik
gemaakt van het evaluatiekader van Maessen en &ar$f (1984). Vanwege
slechts meetbare effecten en de faciliterendeanlde gemeente lag een
doelbereikingsonderzoefoor de hand. De effecten zijn uiteengezet met het
model varrationele planningzan Van der Meulen (1984).

De belangrijkste bronnen van het onderzoek zijmieieentwintig diepte-
interviews. De interviews zijn afgenomen met alsldozicht te krijgen in het
verloop van het proces en de effecten die zich érelvborgedaan in het project
Intense Stad.



De Campagndntense Stad (van de gemeente) is de fase vatopoge
planontwikkeling en kan als de eerste stap in hgept Intense Stad worden
gezien. Deze gehele fase is positief ervaren.nntear vooral ook door de
betrokken marktpartijen wordt deze mening geddddd.uitdagen van de
marktpartijen was hierin de meest bepalende fa®tor de uitdaging werd een
inspirator en het instrumede bouwenvelopp®egepast. De bouwenveloppe is
een beperkt programma van eisen plus andere rangaaalen die veel vrijheid
aan de projectontwikkelaar geeft. Het Intense §athchtegoed sloot goed aan
op wat de marktpartijen wilden binnen de stadsametm hoogbouw en hoge
dichtheden. Binnen een jaar tijd werden er vijfetigezoorlopige plannen
ontwikkeld voor stedelijk gebied, met een hoog drmabiveau. Dit was een
succes.

Er kleefde echter ook een nadeel aan het vrijatdagende ontwikkelingskader
van het concept. Er werden overenthousiaste plaomvikkeld die niet haalbaar
bleken. Daarnaast had een deel van de ontwikketa@egte met de grote mate
van vrijheid, dit resulteerde in extra begeleidvag de gemeente. En dat was het
tegenovergestelde van wat beoogd was.

Door bekendheid te zoeken via lokale media, decptesies, de Manifestatie en
een boekwerk uit te brengen, kreeg het gedachtegmedterke doorwerking
onder marktpartijen en een positieve spin-off. Ard&ojectontwikkelaars
wilden ook meedoen, of noemden hun project ooknb#eStad. Het imago van
Intense Stad is nog altijd positief.

Het voornaamste doel van het project Intense Steweoningbouwproductie in
de stad Groningen. Nu, januari 2008, drie en edrjdsa na de Manifestatie zijn
er van de vijfendertig projecten veertien overrel is afgevallen. Van de
beoogde 3.800 woningen zijn er nu 116 gerealisdes@0 staan nog op het
programma, waarvan er hoogstwaarschijnlijk nogaessi af valt. Het project
Intense Stad bestaat voor ongeveer driekwart pa@@menten. De
appartementenmarkt is echter aan het verzadigetraDe afzet op de markt zal
het project daardoor in de weg staan. Het condeptis die zin niet goed aan op
de marktvraag. Verder gaat het om stedelijke lesatiet de daarbij behorende
problematiek als: bewonersweerstand, hoge gronekast hoge
ontwikkelingskosten.

Naast woningbouwproductie werd het toevoegen epnumdn van collectieve
voorzieningen beoogd. Deze voorzieningen hebbemeatschappelijke waarde
en zijn voor collectief gebruik, bijvoorbeeld earngol of een kinderdagverblijf.
In het huidige programma zijn er nog zestien vaaalenentwintig geplande
collectieve functies over. Toch is dit resultaabradsnog redelijk te noemen.
Zeker gezien de onzekerheden rondom het vestigemearachillende functies in
één gebouw. De ruimte die een collectieve vooragimneemt is kostbaar en
drukt daarmee op de financiéle haalbaarheid. Dgentever staat dat de ambitie
van de gemeente hoger lag dan wat er nu in degbeoj@og over is. Een
ouderencentrum of een huisarts is geen basisschool.

Verder was hoogstaande architectuur en stedenbenwedangrijke ambitie van
het project Intense Stad. De ontwerpen die op deifektatie tentoon werden
gesteld waren in de meeste gevallen bijzondereBlahdse architecten als



Kazuyo Sejima en Ryue Nishizawa, Nieto Sebojandotrannes Kappler zijn
namen die klinken. Dit heeft het Intense Stad midieeur gegeven en dat is een
indruk die breed wordt gedragen. Over de uitkorast de ontwerpen is nog geen
balans op te maken. Maar de twee gerealiseerdegbeqj zijn stedenbouwkundig
en architectonisch van toegevoegde waarde op desstaningen.

Met het project Intense Stad beoogde de gemeesttaligen fysieke effecten,
ook draagvlak en doorwerking van het gedachtegaedegn belangrijk beoogd
effect. Het ging zowel om politiek als maatschapipelraagvlak.

Er is een sterk politiek draagvlak voor het projaténse Stad ontstaan. Nadat het
kader met hoogbouw door de gemeenteraad was gaadgekregen de
projecten een grotere kans door onder één noematlés. Politiek draagvlak
voor een hoogbouwproject op deze schaal is innefvatior de Stad Groningen.
Maatschappelijk draagvlak viel tegen. Het NIMBY eff is hier van kracht
ondanks dat een apart project deel uit maakt varpesitief gewaardeerd
concept. Wanneer omwonenden geconfronteerd wor@émoogbouw in hun
woonomgeving komt er nu eenmaal weerstand en déttisnet een
informatieavond weg te nemen. De timing van degtgies aan bewoners was
goed: omwonenden konden niet zeggen dat er aameruy om ontwikkeld werd
en dat ze nergens van af wisten. Een positief wastde feedback van
omwonenden op de collectieve functies. Dit heaft @damaatschappelijke
haalbaarheid van een aantal projecten bijgedrdggidle presentatieronde aan de
omwonenden kwam de presentatie (op de Manifestadie het grote publiek.

Kort daarna werd door de gemeente beslist welkggqien al dan niet door
mochten.

Procesmatig had de eerste stap, de Campagne raagithk en een sterke
doorwerking, zoals bleek uit de plannen. Helaagiwmna de eerste stap een
kanteling in het proces plaats. De projecten zounele tweede stap worden
doorontwikkeld tot realisatie. Hiervoor beoogdegegeneente een hoge prioriteit
aan de projecten te geven zodat de snelheid zodewdrehouden. Dit beleid is
niet voldoende geconcretiseerd en uitgevoerd waami® doelstelling niet werd
waargemaakt. Mede hierdoor zijn er projecten hhjliggen. Gebrek aan
communicatie versterkte nog eens de perceptie ganatktpartijen dat er weinig
gebeurde. Op de opening van het eerste projegtard,er na de Manifestatie
geen algemene Intense Stad-informatie meer natarbgebracht. Daarnaast was
er miscommunicatie over de beleidsvoering. Voorktpartijen was het niet
helemaal duidelijk dat de Manifestatie het einds wan de gemeentelijke
projectmatige inzet. Het gevolg was dat het drasgeh de doorwerking in de
tweede stap sterk zijn afgenomen, dit heeft dealdwikkeling van de plannen
negatief beinvioed.

Ondanks de kritiek op een aantal onderdelen kotghi@ het kort op neer dat de
Campagne Intense Stad als positief is ervaren eopdeen aantal fronten een
positieve spin-off en een sterke doorwerking vangeelachtegoed heeft gehad.
Er zijn binnen een jaar tijd vijfendertig voorlogigrojecten ontwikkeld. In die
zin is het project Intense Stad succesvol gewetestuiteindelijke doel om de
woningbouwproductie een impuls te geven is echaerelijks van de grond
gekomen.



Aanbevolen wordt om het nieuwe project Intense baag op een soortgelijke
manier te doen, maar daarbij dient de haalbaasdrene uitvoerbaarheid van de
plannen beter gewaarborgd te worden. Verder didetre duidelijk gemaakt te
worden dat het om een campagne gaat met een beginecinde. Na de
campagne dient de ambtelijke prioriteitstellingdoatastgelegd en nagestreefd te
worden. Doormiddel van tussentijdse evaluaties enitoring wordt de kans
verkleind dat projecten intern blijven liggen.

Wanneer de gemeente Groningen leert van het projiectse Stad, van de
processen die zich voltrekken en van de valkuilerzgn aangegeven vanuit deze
evaluatie, zal het project Intense Laagbouw eengnotgre kans van slagen
krijgen. Naast de lage weerstand tegen laagbougt deegrote vraag naar
grondgebonden woningen het concept van intensiyedm betere kans op meer
dan één stap in de goede richting.



Voorwoord

In opdracht van de gemeente Groningen dienst RG&iag Wonen en
Monumenten is dit de evaluatie ex post van hetegtdptense Stad

In september 2005 ben ik gestart met de MasteioRIgie aan de
Rijksuniversiteit Groningen. Dit rapport betreft ideividuele eindscriptie van
deze opleiding.

De studie is verricht met het oogpunt aanbevelirigefoen voor de gemeente
Groningen, dienst ROEZ. Deze aanbevelingen zijickyeop het nieuwe project
Intense LaagbouvHet eerdere project Intense Stad is het ondervaanit
evaluatierapport. Het rapport biedt een handreikimghet beleid te verbeteren.

Er zijn veel mensen die hebben meegewerkt aamderaoek en tijd hebben
vrijgemaakt voor een interview. De interviews zgoals voorzien, de
belangrijkste bronnen van dit onderzoek geweegh Nank aan allen die
hiervoor tijd hebben vrijgemaakt.

In het bijzonder wil ik mijn externe begeleider gafaks, senior projectleider van
de dienst ROEZ afdeling Wonen en Monumenten, bestamkor zijn begeleiding
en voor de vrijheid waarmee ik dit onderzoek hebrlan doen. Als tweede, maar
zeker niet op de tweede plaats, bedank ik Tom eafVieeulen, mijn interne
begeleider aan de Rijksuniversiteit Groningen fegutier Ruimtelijke
Wetenschappen. Beiden wil ik bedanken voor hun emaopbouwende kritiek.

Groningen, januari 2008
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1. Inleiding

1.1 Relevantie van de evaluatie

De gemeentelijke afdeling Beleidsontwikkeling vandienst ROEZ
introduceerde het concejpitense Stadintens staat voor intensivering van het
ruimtegebruik in de stad Groningen. Het concepégiieanden en voeten met
hetproject Intense Stagken verzameling van vijfendertig projecten van
intensivering. De aanleiding voor het project IseiBtad was de zorg over de
lage woningbouwproductie. Daarnaast wilde de geteesen binnenstedelijk
project als tegenhanger van het grote uitlegprdytstrstad. In grote lijnen
gaat het naast intensivering en woningproductieeemmultifunctionele
invulling van verloren plekken in de stad Groningen

Het doel van dit onderzoek is het uitvoeren vaneetuatie die bruikbare
conclusies en aanbevelingen levert voor toekonhstigid. Na het project
Intense Stad bereidt de gemeente Groningen nudjecpintense Laagbouw
voor. De uitgangspunten zullen grotendeels overa®ek met die van het
project Intense Stad. De evaluatie geeft aanbegeshiie voor het project
Intense Laagbouw kunnen worden gebruikt.

De evaluatie is met behulp van het begrip planmegthe van Faludi en Van
der Valk tweeledig uiteengezet. Aan de ene kanttver gekeken naar het
object van planning: de intensivering van de staohiagen. En aan de andere
kant wordt er gekeken naar het proces van plandiegnanier van planning
om tot die ruimtelijke ontwikkeling te komen.

Objectgericht wordt er met het project Intense Sl aantal effecten
beoogd, zoals intensivering van het ruimtegebmi&ervoudig ruimtegebruik
en het realiseren van hoogstaande architectuuedersoouw en
woningbouwproductie. Bij de evaluatie van de fysieffecten wordt vooral
naar de wenselijkheid van de ontwikkelde en geseatde Intense Stad
woningen gekeken. Het overgrote deel van het let&tad-programma is
appartementen. Er is een overschot aan appartemenige huidige markt in
Groningen. Dit vraagt om een verkenning van dephaggramma en de afzet
van het project Intense Stad.

Om de beoogde effecten te realiseren zijn er vélsatie manieren. De
beoogde manier van planning was het creéren vagdiak voor het
gedachtegoed Intense Stad en het volledig ovenateme
projectontwikkeling aan de marktpartijen. Doorwerkivan het gedachtegoed
was daarbij erg belangrijk. Zonder doorwerking @b gedachtegoed kunnen
de beoogde fysieke doelen moeilijk worden verwapenl|

Verder beoogde de gemeente Groningen een tweedeliveg proces. De
twee te onderscheiden stappen zijrCdenpagndntense Stad en de
doorontwikkeling van de projecten. De Campagne deamitiatieffase tot en
met deManifestatie(de presentatie van de vijfendertig voorlopigenpkn).

De doorontwikkeling is de fase daarna tot en maedésatie.

De tweedeling van object- en subjectgericht islegltaad in deze evaluatie.
Daarnaast wordt de genoemde scheiding in het paarggehouden in deze
evaluatie.
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1.2 Probleem- doel- en vraagstelling

De gemeente Groningen beoogde met het projectdatStad
projectontwikkeling door de betrokken marktpartifgnnen het gedachtegoed
van intensivering. Het gedachtegoed werd als migdbtuikt om beoogde
effecten door marktpartijen te laten realiserendDerwerking van het
gedachtegoed op de marktpartijen en de beoogdetstane (neven) effecten
staan daarom centraal in de probleem- en vraagstell

Welke effecten waren beoogd in het project Intestsel en welke verwachte
en onverwachte effecten zijn zichtbaar? Wat wadadewerking van het
concept Intense Stad zoals de gemeente Groningeeloehad?

Projectmatige effecten (objectgericht)
Wat is er in de projecten terug te zien van de ngimbuwproductie?
Hoe zijn de projecten te waarderen in de huidigaiagmarkt?

Wat is er in de projecten terug te zien van:
het meervoudig ruimtegebruik?

de architectuur en stedenbouw?

de intensivering van het ruimtegebruik?

Procesmatige effecten (subjectgericht)
Hoe lanceerde de gemeente het concept?
Hoe werd het concept ontvangen en doorgezet dooradlktpartijen?
Welke procesmatige effecten bleken niet wenselijk?

De doelstelling is vanuit de evaluatie Intense Simtbevelingen te doen voor
het project Intense Laagbouw. Hierbij gelet op derdierking, het proces en
uiteindelijke resultaat en de woonconsument.

1.3 Leeswijzer

Het project Intense Stad berust op een conceptddahtegoed. Als eerste
worden daarom de begrippeanceptenplanningdoctringFaludi en Van der
Valk, 1994) nader toegelicht. Met een kader vaddéiegrippen wordt
vervolgens, in hoofdstuk 3, het concept en hetgatdntense Stad
uiteengezet, om zo een leidraad voor de evaluatrermen. In hoofdstuk 4
wordt het kader van de evaluatie ex post gegeviewoEdt ingegaan op de
beleidscyclus waar de evaluatie onderdeel van aikinen er wordt ingegaan
op de achtergrond van evalueren. Vervolgens watt h
doelbereikingsonderzoa&egelicht. Daarna wordt de informatieverwerking
besproken. Hoofdstuk 5 betreft de resultaten vaevadtuatie. De
projectmatige en procesmatige effecten zijn uiteeagaan de hand van de



Intense stad planningdoctrine. Vervolgens wordjezeflecteerd op hetgeen
zich heeft voorgedaan en wordt de relatie gelegddaéuidige en
toekomstige ontwikkelingen op de woningmarkt.

Aan de hand van de resultaten volgen de conclusiesofdstuk 6 en de
aanbevelingen (in hoofdstuk 7) voor het toekomgpiggect Intense
Laagbouw, het project dat nu wordt voorbereid (@nR2008).



2. Planningdoctrine

Het project Intense Stad bevat een concept datvagrslag heeft in de
ruimtelijke planning van de stad Groningen. Eercephis een referentie om
handelen of beleid richting te geven.

Concepten in de ruimtelijke planning worden doduBieen Van der Valk
anders betiteld, zij spreken vplanningdoctrine Ook De Roo en Voogd
noemen planningideologie, planningsconcept en jpigaloctrine in één adem
(De Roo en Voogd, 2004, p. 86). Het begrip doctkilivekt zwaar ten
opzichte van concept, maar doctrine behelst eigemkt veel meer.
Faludi en Van der Valk definiéren planningdoctraig volgt: “The concept
stands for a body of thought concerning (a) spati@ngements within an
area, (b) the development of that area; (c) the lvedly are to be handled”
(Faludi en van der Valk, 1990, p. 18)
Korthals Altes vertaalt de definitie van Faludi\éan der Valk als volgt: “Een
planningdoctrine bestaat uit een aantal samenhdedgnde planner levende
gedachten over de meest wenselijke ruimtelijkeciiing en ontwikkeling”
van een gebied “en de manier waarop deze dit naogtadkken” (Korthals
Altes, 1992, p. 6).
Falidu en Van der Valk zetten de planningdoctrmdie drie componenten
uiteen. Deze uiteenzetting vormt het kader voauiteeenzetting van de
planningdoctrine Intense Stad.
Een planningdoctrine is “...een geheel van samenimalggen duurzame
denkbeelden van een planningsubject over:

(@) de ruimtelijke orde in een gebied;

(b)  de ruimtelijke ontwikkeling van dit gebied;

(© en hoe beide zaken moeten worden aangepakt’ (Fatutan der Valk,
1990).
“Een planningdoctrine bestaat uit een samenhangeheel van inrichtings-
en planningsprincipes. Het inrichtingsprincipe és synthese van een aantal
planconcepten voor een bepaald gebied. Het gaateamanier waarop een
actor vindt dat een bepaald gebied het best ingekan worden” (Korthals
Altes, 1992, p. 6).
De planningsprincipes omvatten de opvattingen deerorm en werking van
een plan en de werkwijze van totstandkoming hierizsnadruk ligt dan op
(arbitraire) aspecten die het subject van belahg &tier kleeft een nadeel
aan zoals Healey zegt over planningdoctrine: “ldrenaition of policy
discourses carries dangers, therefore, becausécy giscourse is a selective
simplification of the issues in discussion and lseat gains momentum by
exaggeration. A strong discourse provides legimgmeasons for ignoring
some evidence, some values, and some claims fay@itention” (Healey,
1996, p. 250).

Een planningdoctrine heeft niet alleen een funatier het planningsubject,
zij speelt ook een rol in een planninggemeensabiage! de groep betrokken
actoren (Korthals Altes, 1992).



Het aanslaan van een doctrine “behelst meer datidoetverken van het
gedachtegoed van de doctrine, de doctrine vormeeokdeel van de
identiteit, het wij-gevoel, van de planninggemedagc De doctrine kan ook
doorwerken naar anderen, die zich wel binnen denaegtatie van de
doctrine kunnen verplaatsen” (Korthals Altes, 199%)

Het wij-gevoel heeft alles te maken neehsensus’A common theme in the
studies discussed is the role of an overall fram@nsensusbuilding. The
importance to consensus can hardly be overestimétgdout consensus,
planning envolves endless argument. Rational detisiaking presupposes
agreement as to relevant alternatives and conseesieRlanningdoctrine
delineanates an arena for discussion and actiarifdkes its importance”
(Faludi van der Valk, 1994, p. 18).

Naast de drie pijlers van de planningdoctrine anle kan er niet eerder van
een planningdoctrine worden gesproken dan wanrneseriplanningsubject
(veelal een overheid) 2) een relevant planningsgkebrkent (in dit geval
projecten in de stad Groningen) en 3) vasthouddaasoctrine (Faludi en
Van der Valk, 1994, p. 21).

Over 2) valt te zeggen dat er een probleemgebiest morden erkend door
een subject, eerder zou er geen doctrine kunnesta@nt, er is immers niets te
verbeteren aan een situatie als er niet duidedijkat verbeterd moet worden.
Een probleem kan ook een nieuwe ontwikkeling of @eaw inzicht
betreffen. Daarnaast biedt een doctrine een dunrzremeenschappelijk
referentiekader dat ruimte biedt, maar toch voldiees geinternaliseerd om
tot beslissen en handelen over te gaan (Faludisendér Valk, 1990).

In het volgende hoofdstuk wordt Intense Stad aamathel van
planningdoctrine van Faludi en Van der Valk (190ii¢engezet.

Een concept legt de nadruk op een aantal aspeigemmuit een bepaalde
opvatting, of standpunt worden gevoed. De veeldhfoasche benaming die
een concept krijgt, heeft met die overtuiging tekema

Metaforen spreken tot de verbeelding, zodat eeneapineen waarde of
betekenis krijgt. Faludi en Van der Valk (1990) geg dat bij metaforen
gebruik wordt gemaakt van inzichten uit een an@enein om structuur te
geven aan het beoogde domein. Als voorbeeld noeipkat Groene Hart;
het gebied, de Randstad (ook een metafoor) zOworeter hart kunnen,
daarmee wordt de essentie vastgelegd, om dit gébieehouden. En omdat
het om een ‘groen’ hart gaat, mag het niet wordesr gegeven aan
verstedelijking. De metafoor wordt gebruikt om eencept een gezicht te
geven, de metafoor verschaft een directe assoongi@le inhoud van een
concept. Daarbij is de benaming vaak van emotionakrde die aanzet tot
een bepaalde gedachte over een concept. Wat epthgeld met het Groene
Hart moet gebeuren is aan de hand van de naandedwand liggend:
namelijk het behoud van het gebied.

Het concept Intense Stad zal in deze context indlgende hoofdstuk
besproken worden.



3. Intense Stad als planningdoctrine

3.1 De Intense Stad

In dit hoofdstuk volgt de uiteenzetting van hetjpcd Intense Stad aan de
hand van planningdoctrine. Er is een nuance tusseconcept Intense Stad
en de planningdoctrine Intense Stad. De omslagtusside geeft
duidelijkheid over de afbakening van de evaluderst was er het idee
Intense Stad met een gedachte over de stad eRdydielstellingen. Later
kreeg het idee handen en voeten, met andere wobededee werd
geconcretiseerd in doelstellingen en een manieplaming.

De Compacte Stad* is sinds de jaren zeventig denigeikste pijler in het
ruimtelijk beleid van de stad Groningen. Het Contgpatad beleid ligt dan
ook ten grondslag aan het concept Intense Stadga#ter met de Compacte
stad om niet uit te dijen naar het Ommeland. Depamtheid is een ruimtelijk
gegeven, intens is een emotioneel gegeven, higfreizverschil. Het
gedachtegoed Compacte stad kreeg zo een nieuwésimpu

Het gaat bij het concept Intense Stad onmtkensiveringvan stedelijke
activiteit en functies. Daarnaast gaat het om betrast tussen de intensiteit
van de verschillende activiteiten en functies. Depactheid van de stad
wordt als het gevolg van de intensivering geziennjet andersom wat ook
zou kunnen).

De afdeling Beleidsontwikkeling spreekt over drexschillende
schaalniveaus:

Het eerste schaalniveau is de Intense Stad in wfenee in de landelijke
omgeving. De stad is een (intense) concentratiefwaaties in de (rustige)
landelijke omgeving.
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Het tweede schaalniveau betreft de relatie tussestatl Groningen en het
Ommeland, het omliggende gebied, veelal de prowirtidet gaat om de vorm
van de stad en de contravorm van het landelijkegkbi
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Het derde schaalniveau is op het stedelijk netweeau. Verkeerslijnen
worden qua intensiteit weergegeven. De ene lijaast plein of functie heeft
meer activiteit en is dus intenser dan de andemgkk2 punten in het stedelijk
netwerk zijn geschikt voor Intense Stad locaties, stelt de afdeling
beleidsontwikkeling.
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Dan is er nog het projectniveau. Hier krijgt hebhcept handen en voeten in
de vorm van concrete projecten en een planningsprde vijfendertig aparte
projecten lagen verspreid over de stad. De (hesj&kéling van de locaties
zou de stadnhtensermaken.

Zoals gezegd zit er een verschil tussen het coriotptse Stad en de
planningdoctrine Intense Stad. Het concept isdextvan de Intense Stad en
de planningdoctrine is hateeplus deprojectenintense Stad, daarmee heeft
een planningdoctrine betrekking op het geheel. st is de
planningdoctrine het gedeelde gedachtegoed vabeiiekken actoren.
Daarbinnen is doorwerking een belangrijk onderdaaleen
planningdoctrine.

Het concept (van afdeling Beleidsontwikkeling) imte stad is hier gegeven
ter verduidelijking van het project Intense Stadt Haat in deze evaluatie niet
om het verschil tussen het concept en het prajgehse Stad. Het gaat om het
verschil tussen beoogde en ontstane effecten \gordject Intense Stad en

de doorwerking van het gedachtegoed. De genoenmdalsiveaus zijn ter
verduidelijking van het concept.



Zorg over de lage woningbouwproductie gaf de beigse aanleiding om
met het project te starten. Verder werd er gezoaht een tegenhanger van
Meerstad, om tegenover deze uitleglocatie een hstedelijk programma te
hebben. De hoge woningdichtheid van de Intense\#ad de contramal van
de lage dichtheid van Meerstad.

Een ander punt betrof de stedelijke voorzieningewijk- en buurtniveau. De
dalende woningbezetting en de grotere ruimtebeb@eft persoon zetten de
draagkracht voor deze voorzieningen onder druletinas het behoud van
voorzieningen, zoals scholen, winkels, buurtceetraergelijke.

Daarnaast waren er volgens de initiatiefnemerswebren plekken in de
stad Groningen. Door deze plekken te herbenuttarezeen intensivering
van de ruimte in de stad ontstaan.

De Intense Stad heeft naast de uiteindelijke delétggen, ook procesmatige
doelstellingen beoogd. De aanleidingen voor degsaxchitectuur zijn van
algemene aard en worden dan ook veelvuldig in ddideuliteratuur
genoemd. De terugtredende overheid laat taken azgede markt over. Dit
heeft te maken met een beperkter instrumentariundeg gemeentelijke)
overheden. De beschikking over financiéle middelemle grondposities
nemen af. Daarbij neemt de omvang en de compléx#ei de projecten juist
toe, vooral bij de binnenstedelijke projecten. Ceralpunten te ondervangen
is de gemeente genoodzaakt projecten aan de mdijkipaver te laten die
over kapitaal, grond en expertise beschikken. Beede optie is een nauw
samenwerkingverband tussen overheid en marktparojk wel PPS
(publiekprivate samenwerking) genoemd. Bij hetmisie Stad project is daar
niet voor gekozen, de projectontwikkeling werd edlh aan de diverse
marktpartijen overgelaten. Hier meer over in paaafB.4.

In de volgende paragrafen volgt de uiteenzettingdaplanningdoctrine
Intense Stad zoals bedoeld door de gemeente Geming

3.2 De ruimtelijke orde van de Intense Stad

Het object van planning is de intensivering varstde Groningen. Daarbij
gaat het om de ontwikkeling binnen de stadscontoarcherontwikkeling van
locaties, zoals verouderde industrie- of bedriffei@en. Voornamelijk zijn dit
locaties in de voor- en naoorlogse ringen roncchatrum. De locaties
hebben elk een verschillende problematiek, toacheatijook globale
overeenkomsten. Het betreft doorgaans locatieluheunctie verloren
hebben of waar de ruimte niet efficiént benut wolliarnaast is de
uitvoering van projecten op deze locaties vaakreadabel bij een hoge
dichtheid. Dit heeft te maken met de hoge gronakodiarnaast kan dit te
maken hebben met (her)plaatsing van collectievesohappelijke
voorzieningen.

3.3 De ruimtelijke ontwikkeling van de Intense Stad

Beoogde ontwikkeling komt in ruimtelijke planningelal tot stand door
fysiek ingrijpen in de ruimtelijke omgeving doelditegen te verwezenlijken.
De beoogde ontwikkelingen van het project Intertsel 3ijn hieronder
uiteengezet.



Verhoging van de woningbouwproductie was de belgste aanleiding voor
het project Intense Stad. In 2000 was de woningipooeluctie op een
dieptepunt. Dat jaar werden er inclusief uitlegtaesmslechts 430 van de
1.350 beoogde woningen geproduceerd. Oorspronkedijkl er ambitieus
over 10.000 woningen binnen de stad gesproken. é&keljke ambitie werd
op 4.500 gesteld. Toen de voorlopige plannen belestden gemaakt werd
dat nog eens bijgesteld naar 3.800.

De gemeente Groningen wilde een impuls geven aarebstedelijke
woningbouwprojecten, als tegenhanger voor de gritieglocatie Meerstad.

Om de woningbouwproductie te snel te kunnen vernhager voor een hoge
dichtheid gekozen. Deze dichtheid levert sociaalenusch een grotere
draagvlak op voor aanwezige voorzieningen. Ditis eeactie op de dalende
gemiddelde woningbezetting en een toegenomen rbehteefte per persoon.
“Hiermee wordt getracht meer draagkracht te cregoen diverse (stedelijke)
voorzieningen en collectieve functies die daar,rabde laatste decennia,
sterk aan het eroderen zijn”, aldus Stadsbouwmelst& Verdonk,
(interview maart 2007)

De verdichting wordt omschreven atéensivering waarmee het concept
Intense Stads benoemd. De hoge dichtheid geeft een grotars &p een
financieel haalbaar plan.

Verder is beoogd collectieve voorzieningen op buemtwijkniveau te
behouden en te versterken. Door het stapelen vanziemingen met daarop
wonen zou zowel het voorzieningenniveau als degtraght van
voorzieningen worden vergroot. Inzet op meervoudigtegebruik en
stapeling van functies is dan ook een onderdeeheaconcept. Een beoogd
effect hiermee is meer maatschappelijk draagvlak de Intense Stad
projecten, hier meer over in paragraaf 3.3.

Met de architectuur werd beoogd Groningen weereogaart te zetten.”Er
gebeurt weer iets in de stad”, zo zegt Niek Verd@nterview maart 2007).
Hieronder valt, naast de ontwerpen ook de beoogdstelling van een mix
van architecten: lokaal, nationaal en mondiaa¢en gelijke verdeling.
Daarbij is de doelstelling niet alleen dat er getadwvordt, maar dat er ook
“op een andere manier over de stad wordt gedatdhisaNiek Verdonk
(interview maart 2007) en inspirator Winy Maas €miew mei 2007). “De
woningbouwopgave blijft te veel inhaken op tradigte typen en
samenlevingsvormen, fundamenteel onderzoek naidselatige
vernieuwing blijft onderbelicht” aldus Niek Verdoifikterview maart 2007).
Verder geeft Verdonk aan dat stad herontdekt deemiorden en dat verloren
locaties de aandacht moeten krijgen. Door markjpartit te dagen met een
ander woonconcept te komen in plaats van loutergliicaties met
grondgebonden woningen kan de consument verleidemoom op een andere
manier, middenin de stad te (blijven) wonen. Erdvgetracht traditie te
doorbreken zo zegt Verdonk (interview maart 2008 gemeente Groningen
vond het wenselijk om de woonconsument te beindoeun zo het



ruimtegebruik door wonen te intensiveren. Op deaaiar zou er meer
draagkracht in de stad ontstaan.

De concrete doelstelling betreft het toevoegenb@mwwerken aan de stad
Groningen die een hoogstaande architectonischeedarfoouwkundige
aanvulling bieden.

3.4 Manier van planning

De manier van planning is een belangrijk ondergtaelplanningdoctrine.
Het planvormingsproces van het project Intense Stadn iteratief proces
geweest, waarbij het proces slechts in grote lijaoraf is vastgesteld. Het
planvormingsproces en de planuitvoering lopen énzilh dan ook deels door
elkaar. Het beleid is dus niet vooraf ontwikkeldderarna toegepast, maar was
vooral zelfontwerpend.

Op een hoger abstractieniveau was het vastgedieldel als volgt: de
gemeente was initiatiefnemer en inspirator en bdeagn faciliterende én
regisserende rol. De regie betrof de waarborgimgdeavoorlopige projecten.
Deze moesten tot op een bepaald (haalbaarheidajnaig ontwikkeld zodat
ze tentoongesteld konden worden op de Manifes@@adaciliteiten was het
aanreiken van het concept en de promotie van éadetStad. Door met een
uitdagend kader te komen heeft de gemeente Granmgteacht om
marktpartijen te laten ontwikkelen op bepaalde tiessbinnen het kader van
het concept. De gemeente gaf nu niet de voorzés amoaet verleden vak het
geval was, maar eerder de uittrap die door de mpartkjen tot een goede
opbouw en aanval verwerkt moest worden. Met equirgt®r (Winy Maas) is
getracht dit alles kracht bij te zetten. Het doabkwle vrije
projectontwikkeling, bij lancering, te inspirereretipresentaties over
intensivering, zodat de marktpartijen een bepaatdging op zouden gaan.
Het uiteindelijke fiat was in een later stadium a@@ngemeenteraad, omdat het
veelal plannen betrof die een wijziging in het beshingsplan nodig hadden.
De marktpartijen kregen een erg grote vrijheid erortwikkelen, zij dienden
zich daarbij wel aan een beperkt programma vameebouden. Dit beperkte
programma van eisen was in een nieuwe construi&ouwenvelopp®e
Bouwenveloppe bevat een beperkt programma van plasreen aantal
randvoorwaarden. De marktpartijen moesten de prieman het project (de
Manifestatie en het boek Intense Stad) mee finagcgien moesten in brede
zin een haalbaar plan ontwikkelen, dat wil zegg®met financieel, als
maatschappelijk, als politiek als markttechnisclet et overlaten van de
projectontwikkeling binnen een vrij kader werd bgdaraagvlak voor het
concept te verkrijgen bij de betrokken marktpaintije

Bij intensivering van de ruimte moest ook over greten hoge
stedenbouwkundige volumes worden nagedacht. Dooc@ecept op te
stellen en politiek draagvlak te krijgen, zouderptinnen onder een
gezamenlijke noemer een grotere kans op goedkeuaimgle gemeenteraad
hebben. De traditie van politieke weerstand teg@myghouw zou hiermee
worden doorbroken. Het argument om tot hoogbouw tevgaan was
draagvlak vergroting die werd bereikt met meer wgeh in een buurt of wijk
(ofwel intensivering). Daarnaast werd met collaai®oorzieningen in de
Intense Stad projecten zowel politiek als maatseblf draagviak beoogd.
Wat voor politiek draagvlak gold, gold eveneensroaatschappelijk
draagvlak. Door onderdeel van iets innovatiefsaiihaken zou de burger



mogelijk positiever tegenover een individueel pdsaan, door de projecten
onder de noemer Intense Stad te schuiven werd mimagerlijke weerstand
verwacht. Om goodwill te kweken werd beoogd de taparojecten
vroegtijdig aan omwonenden te presenteren.

Naast draagvlak zouden de vijfendertig Intense Btapkcten intern ook een
ambtelijke prioriteit krijgen. Ze zouden binnengkameente een
voorkeursbehandeling krijgen. De projecten werdam eerder op de agenda
gezet. En daarnaast werd beoogd vaart te gevetieagemeentelijke
procedurele behandeling van de projecten. Dit bjktrbodig om te noemen,
maar is het niet. In de resultaten zal dit duideliprden.

Met politiek en maatschappelijk draagvlak en eegehe prioriteit werd
snelheid van ontwikkeling beoogd. De planontwikikgfase kost over het
algemeen veel tijd, zeker wanneer het binnensjkdgdrojecten betreft. Door
deze lange periode is er grote mate van onzekevioeidde marktpartijen met
betrekking tot het uitvoeren van een financieellear plan. Tal van
maatschappelijke en economische ontwikkelingenarigpeker. Met het
politiek en maatschappelijk draagvlak en de intgmeriteitstelling werd een
poging gedaan de ontwikkelingsperiode in te korten.

Samengevat beoogde de gemeente Groningen eelisspearende rol
waarna de betrokken marktpartijen het initiatieiden overnemen en
projecten zouden gaan ontwikkelen. Daarna wasdreleel aan de
gemeenteraad. In figuur 4. is het beoogde procefigtproject Intense Stad
gegeven. Draagvlak voor het gedachtegoed is eegkierende factor.
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Fase 1 is het initiatief en het ontwerp van het projetense Stad.
Locaties worden aangewezen en het proces wordioopén. Voordat het
project extern gelanceerd kan worden moet de pbléerst zijn oordeel
vellen over het kader.

Betrokken actoren is een kleine interne projectgmet deelnemers van
verschillende facetten en de gemeenteraad dierbjeicpgoedkeurt.

Fase 2 is de lancering van het concept door de initiaémer en de reactie
van de marktpartijen die het concept zou moetermrm@a, zodat het een
planningdoctrine wordt. De pijlen in fase 2 betdgtreactie of interactie
tussen concept en de marktpartijen.



Betrokken actoren zijn de gemeentelijke projectgr@asel) en de
marktpartijen. De lancering van het gedachtegoed westrumenteel
ondersteund met presentaties over de intensivenrtet meervoudig
ruimtegebruik door inspirator Winy Maas. De preaéies en het locatieadvies
werden in een boekwerk verwerkt.

Fase 3 s de fase van planontwikkeling tot op schetsontweeau door
de marktpartijen. De pijlen van 2 naar 3 staan \aparte projecten.
Betrokken actoren: de marktpartijen en de monigpdaor gemeentelijke
projectgroep. De inspirator fungeert als adviseorwe architecten en
ontwikkelaars.

In deze fase werde bouwenveloppeen nieuw instrument toegepast. Dit
betreft een contract tussen de gemeente Groningearemarktpartij, met
daarin algemene voorwaarden plus een globaal progeavan eisen van de
locatie.

Fasedis de presentatie van de aparte projecten aamd@oenden door de
marktpartijen.

Presentaties aan omwonenden werd instrumenteadgasgter bevordering
van het maatschappelijk draagvlak.

Fase 5is de Manifestatie, de bijeenkomst om de ontwitkgdrojecten te
presenteren aan alle betrokken actoren, aan dearardian het grote publiek.
De gemeente voerde dit samen met de marktpartijen u

Het instrument de Manifestatie, werd toegepast erprdjecten en het
concept bekend te maken en draagvlak te krijgee garsterken.

Fase 6betreft de beslissing van de gemeenteraad. Plazmeten hier al dan
niet doorgang krijgen. Per apart project zou erwgspraak worden gedaan
over een wijziging in het bestemmingsplan.

Fase 7 Na goedkeuring van de gemeenteraad zouden déhitkensde
projecten doorontwikkeld worden door de marktpantizodat ze op termijn
gerealiseerd konden worden. Hierbij zou een hoggne prioriteit worden
gegeven aan de projecten, zodat de snelheid vankéeting niet door
interne oorzaken zou afnemen.

Fase 1tot en mefase 5zijn onderdeel van déampagndntense Stad.

Bert Popken, Directeur Projectontwikkeling geeft dat het bij het project
Intense Stad vooral om een campagne-idee gaatandiegin en een eind
(interview april 2007). D&anifestatielntense Stad was daarbij het einde. Dit
is natuurlijk een belangrijk punt, maar de uiteiijle resultaten van Intense
Stad zijn ook van groot belang. Daarom wordt hé peoject inclusief de
follow-up na de Manifestatie geévalueerd.

De betrokken actoren in dit planproces zijn, ztalkend uit het voorgaande,
de gemeente Groningen en de betrokken marktpargjgecifieker is dit van
de gemeente Groningen met name de Dienst ROEZ gardeenteraad. De



marktpartijen zijn de woningcorporaties van de $kadningen en
projectontwikkelaars.

Architecten hebben in opdracht van de marktpartieontwerpen gemaakt.
Omwonenden werden informatief betrokken. Nog varde voorlopige
plannen bekend werden gemaakt werden deze aanwler@nden
gepresenteerd.



4. Beleidsevaluatie

4.1 Inleiding

Dit hoofdstuk gaat in op de achtergronden van dieidsevaluatie ex post
(letterlijk: achteraf). Als eerste wordt de bel@gslus besproken. Vervolgens
wordt theorie van de evaluatie ex post uitgelegdenkader van de sociale
wetenschap.

4.2 Beleidscyclus

Zoals bekend houdt de overheid zich actief bezighmebewust interveniéren
in de ruimtelijke ordening doormiddel van het ofistevan beleid en
regelgeving, ten einde de ruimtelijke kwaliteibehouden en waar mogelijk
te verbeteren. “Onder beleid verstaan we een conyale handelingen ten
aanzien van een probleem of doelgroep” (Voogd, 2p0T). Dit complex
wordt vaak vastgelegd in een plan van waaruit kgsimaatregelen kunnen
worden afgeleid om dit beleid tot uitvoering tergen.

Om vanuit beleid tot een plan te komen dient eéamjproces te worden
gevolgd. “Het ruimtelijk planproces is te omscheijvals het geheel van
activiteiten met betrekking tot de voorbereidingpaling, uitvoering,
monitoring, bijsturing en evaluatie van ruimtelijkleid” (Voogd, 2001, p. 7).
Planning is hierbij dan ook “het systematisch veoeiden van
beleidsvormende en —uitvoerende handelingen, dielgeijn op het bewust
interveniéren, ten einde ruimtelijke kwaliteiterbihouden en waar mogelijk
te verbeteren” (Voogd, 2001, p. 8). Planningspreeeslienen ook om
marktpartijen bij elkaar te brengen om investermggestimuleren, of — in het
geval van beschermde gebieden — juist tegen te gaan

In essentie kan in ieder planproces een tweetdbltamlia onderscheiden
worden: planvorming en planuitvoering (Voogd, 20@i) planvorming gaat
het om activiteiten die primair gericht zijn op \d@orbereiding, op de
evaluatie en op de vaststelling van het plan. Bipthnuitvoering gaat het om
de fase van het planproces waar de daadwerkelijk@ening zich afspeelt.
Voogd komt tot het volgende schema van een plapnaogs, waarin ook een
aantal terugkoppelingen is verwerkt (zie figuur 4).
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Het project Intense Stad kan op het model van Vaegalen geprojecteerd.
Via een evaluatie ex post kan de uiteindelijkedgkoppeling plaats vinden
die het model in Figuur 5. aan geeft. Deze koppebrde ex post evaluatie
Intense Stad die de balans opmaakt tussen beoagutgstane
(neven)effecten. De koppeling naar de voorbereidamgnieuw beleid vindt
plaats door het nieuwe project Intense Laagbouwesiingen te geven.
Intense Laagbouw zal een project zijn met eenkgelgrtig beoogd proces;
uitdaging van de marktpartijen.

De beleidscyclus van de Intense Stad is reedshetdrelangrijkste deel
doorlopen. De uitvoering van het beleid, het projetense Stad, is in 2003 al
in werking gezet en duurt voort. De uitvoering yaojecten staat nog voor de
komende acht jaar gepland.

4.3 Evaluatie ex post

Evalueren is strikt genomen niet meer dan het veaardvan processen of
toestanden (Van der Knaap, 2004). Als het gaat@eidsevaluatie is dit
waarderen gekoppeld aan beoogde effecten, en @daaianen niet beoogde
effecten ook blootgelegd te worden. De ontstarece#h zijn gewenst of niet
gewenst.

Deze paragraaf schept duidelijkheid over de ex pesiuatie. Het kader
hieronder gegeven is het kader voor de ex posuatralintense Stad.

In dit geval gaat het om de evaluatie van een rlijkiproject. Het plannen
en uitvoeren van beleid om zo met fysieke ingregmleefomgeving te
verbeteren noemt men ruimtelijke planning. Plan@ag het
wetenschappelijke kader dat daaraan ten grondgiag |

De inzichten die de ruimtelijke planning geven, S&ennen van de
omgeving, van de wereld, is naar zijn aard bepanktatbaar voor
discussie”[...]"Wanneer we inzichten toepassen loperdus de kans dat er
dingen gebeuren die we helemaal niet verwacht mada&t is niet zozeer
verontrustend, als wel een aansporing om de effa@e beleid, van ons
handelen, goed te peilen”[...]"Door beleid te morgtomworden althans
enkele beleidseffecten bepaald” (van der MeuleB41p. 133).

Vergelijking van verwachte en niet verwachte bedeftecten kan een gerede
aanleiding zijn om tot herziening van aanvankelifkachten te komen: de



werkelijkheid is blijkbaar veel ingewikkelder daadacht. Maar uiteraard is
ontwikkeling van empirisch inzicht niet afhankelijkn deze soort
vergelijkingen: niet door het toedienen van gegsyeamar door het
reflecteren erop ontwikkelt inzicht zich (Van deeien, 1984). In concrete
zin is dit de reflectie op de toepassing en deerikimg van het gevoerde
beleid. Hier wordt dan ook de essentie van eeruatial ex post nogmaals
onderschreven.

# " $
De uitvoering van planning kan worden gezien alsiti@ering van een
experiment. Ondanks vooronderzoek en andere warkzeden zijn de
gevolgen van het ingrijpen deels onzeker. Tocletsvhjwel de enige manier
om na te gaan of ruimtelijk beleid ook de geweestecten genereert. Het
jammerlijke is dan ook dat de uitkomsten geen gaatmwor de toekomst
bieden, maar slechts richtlijnen kunnen geven. Eaderelfde situatie zou zich
immers niet voor kunnen doen omdat alle rivalisdesfactoren veranderen in
de tijd en reflectie van beleid beleidsmakers béwneakt van de resultaten.
Daarbij beoogt planning in de meeste gevallen kysigrijpen en dit is veelal
onomkeerbaar.
“Planning kan (dus) tezelfdertijd worden beschowalgitoepassing en
toetsing van inzichten. Als toepassingen, doorddtag van actoren ter
discussie kan worden gesteld in het licht van tpage of toe te passen
empirische inzichten. Deze inzichten correspondaerende actie, met de te
bereiken effecten en kunnen zo ook doelstellingerden genoemd” (Van der
Meulen, 1984, p.133).
Het resultaat van het ‘experiment’ levert twee smoeffecten op, aan de ene
kant zijn dit de effecten in de leefomgeving en darandere kant is er het
leerproceseffect. De effecten die zich voordoegenserd beleid zijn net als
de beoogde effecten onderwerp van een empirissicaghie: de inzichten
behoeven herziening, gelet op de onverwachte efieétls zoekproces kan
planning zo een onderzoeksinstrument worden genoemd
“Het adjectief ‘rationeel’ slaat (in figuur 6) odliscussie die naar aanleiding
van de acties wordt gevoerd: vooraf en achterag een gezelschap dat de
zaken bespreekt, dat discussie voert, argumentesiewangebracht en
gewogen” (Van der Meulen, 1984, p. 134).
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De effecten van het project Intense Stad zijn aahahd van figuur 6 in vier
categorieén op te delen. Daarnaast is er de twagdeln object- en
subjectgerichte effecten (zie hoofdstuk 1). Het edodn rationele planning
(Van der Meulen 1984, p. 134) is naar aanleidirguain uitgebreid met de
object- en subjectgerichte tweedeling (zie figuupag. 26). Deze
uiteenzetting laat zien dat er in het project béwsubjectgerichte en
objectgerichte effecten worden nagestreefd.

Healey spreekt van “The interpretive, communicatire in planning theory”
(Healey, 2006, p. 28). Ze zegt dat planning eeraabproces is waarin
betrokken actoren door middel van interactie tot gedachte(goed) komen,
waarbinnen zij oordelen en handelen. Op progranwveaniis het
gedachtegoed vooral vastgesteld, op het projecunivelgde de
(hern)interpretatie van de marktpartijen om metegetgn de objectgerichte
effecten na te streven. (Daarbuiten is het gedgobtein eerste instantie in
een dergelijk interactieproces tot stand gekomen).
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Het gaat er om, zoals Van der Meulen (1984) aahgdsfde evaluatie de
effecten en neveneffecten van gevoerd beleid l@gbtHet gaat niet om het
empirisch vaststellen van causale verbanden tusserd en effect, omdat
rivaliserende variabelen dit inzicht in de weg staa

Het gaat in de evaluatie om de mogelijke verhoudiisgen beoogd effect en
om de wenselijkheid van de effecten. Dit is geeal dp zich maar een
mogelijk effect. Naast beoogde effecten kunnen awk onvoorziene effecten
(neveneffecten) voordoen die een positieve dameghtieve uitwerking
hebben. Uiteindelijk gaat het om het vinden vamw inzichten, ontstaan
door het gevoerde beleid, ten einde inzicht tey&njof beleid moet worden
gecontinueerd, bijgestuurd, afgebroken, of ietgelgks zo zegt ook Van der
Knaap (2004).

De aspecten die de evaluatie verkent worden hierogehoemd.
Er wordt getracht de ruimtelijke effecten (objeciget) in beeld te brengen.
De effecten die de intensivering moeten verstedien

de intensivering van het ruimtegebruik;

meervoudig ruimtegebruik;

het toevoegen van hoogstaande architectuur ennktede;

de woningbouwproductie;

de wenselijkheid van appartementen versus gronchgksso woningen.
Daarbij wordt zowel vanuit de consument als vamdtgemeente naar de
woningbouwmarkt van de stad Groningen gekeken.

De manier van planning (subjectgericht) betreft eenkenning van het proces
daarbij gelet op:

het gedachtegoed zoals door de gemeente bedoeld;

hoe de gemeente het gedachtegoed heeft gelancgede betrokken
marktpartijen;

hoe het gedachtegoed is ontvangen en heeft doorgfesgemarktpartijen.

De hierboven genoemde procesmatige aspecten beicetil de doorwerking
van het gedachtegoed. Doorwerking van gedachtegassh belangrijk
onderdeel van planningdoctrine volgens Faludi en & Valk (1994). Het
laat zien of het gedachtegoed flexibel, maar oakist genoeg is. Met andere
woorden of met het gedachtegoed aan de ene kgespeeld kan worden op
veranderingen en aan de andere kan een houvasvb@mdyezamenlijk
gedachtegoed dat kan worden toegepast. Het gedaekitelat gelanceerd
wordt door de gemeente moet daarbij in grote massgnd en aansprekend
zijn voor de betrokken marktpartijen.

4.4 \Vormen van evaluatie

Het rapport tracht naast de mogelijke verhoudirsgen beoogde en behaalde
effecten ook de neveneffecten zichtbaar en makde e@arderen. In dit
hoofdstuk worden de toegepaste methoden en te@mhehandeld, die zijn
gehanteerd om tot de resultaten, conclusies eregalibgen te komen. In het
eerste deel wordt de keuze van de onderzoekstyipddegproken. In het



tweede deel worden de gehanteerde technieken lxespme literatuurstudie,
de diepte-interviews, tekstanalyse en het structarean informatie.

Bij een ex post evaluatie kunnen de effecten vd@idsnstrumenten langs
twee hoofdlijnen worden bepaald (Hatry, Winnie &kF1973, p. 6). Bij de
eerste hoofdlijn gaat het om het verschil in deadie na de inzet van het
beleidsinstrument. De veranderingen die zijn o@gksn worden
toegeschreven aan het ingezette beleidsinstruméns. devoor-na
benadering. Bij de tweede benadering gaat het onedgelijking tussen de
situatie die zich zonder het beleidsinstrumenttzeilben ontwikkeld, en de
situatie die zich mét het beleidsinstrument heefivikkeld (Ministerie van
financién, 1984). Het geconstateerde verschil kaumdichter in de buurt van
het werkelijke effect van het ingezette beleidsinsient. Dit heet denet-
zonderbenadering. Hieronder zijn de basisvarianten wsmex post evaluatie
weergegeven, zoals bedoeld in “Heeft beleid effgdtithisterie van
Financién, 1984).

Benaderings- Accent op Accent op
wijze voor-na met- zonder
Waarderings-
grondslag
Geen specifieke doelstellingen SITUATIE- EFFECTEN-
c.g. verwachtingen ONDERZOEK ONDERZOEK
Wel specifieke doelstellingen DOELBEREI- EFFECTIVI-
c.g. verwachtingen KINGS TEITS
ONDERZOEK ONDERZOEK

Figuur 8: Basisvarianten evaluatie beleidsinstrulererMinisterie van Financién: Maessen en Warffeni984, p. 7

Naast de genoemde hoofdlijnen waarlangs de effe@er®een instrument
worden bepaald, is van belang in hoeverre er tande van de waardering
van het instrument een confrontatie plaats vinsken de effecten en de
specifieke doelstellingen (Ministerie van finangi&é884, p. 6). Bij de
evaluatie zijn er harde en zachte doelstellingested@, die deels afgerekend
kunnen worden en deels niet. Daarnaast zijn destdghgen op
projectniveau, die relatief goed zijn bloot te leggBij
doelbereikingsonderzoeaneffectiviteitsonderzoekindt expliciet een
confrontatie met de geformuleerde doelstellingeats. Echter is de
meetbaarheid in de meeste gevallen moeilijk. Bij®tiatie-en een
effectenonderzoekindt een dergelijke confrontatie niet plaats.

De keuze berust vanuit deze inzichten op twee l@¥imagen, die van
situatieonderzoek en die van doelbereikingsondé&rzoe

Doelbereikingsonderzoek

Met het doelbereikingsonderzoek wordt de gewenstandering ten opzichte
van de uitgangssituatie vergeleken met de feitgg&onstateerde verandering
ten opzichte van de uitgangssituatie. De mate watbéreiking wordt

bepaald door de verhouding tussen gewenste elijkeitecrandering
(Ministerie van Financién, 1984). Een kanttekerhregbij is dat causale



verbanden in een vraagstuk als het project IntStese veelal niet zijn na te
gaan. Ter verduidelijking is de vergelijking hiedan in figuur 9 gegeven.

uitgangssituatie gewenste situatie
vergelijking
uitgangssituatie geconstateerde situatie

»
>
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Naast dat de doelbereiking wordt nagegaan, worddmdlpunten in het
proces door een modelmatige benadering blootgelegd.

Er is onzekerheid ten aanzien van feitelijke indl@an het Instrument
(project Intense Stad) op de effecten. De benaglean het
doelbereikingsonderzoek vereist daarom dat aamadgl@eronderstellingen
worden gemaakt met betrekking tot andere verkladactoren. Indien het
om plausibele veronderstellingen gaat, hoeft déhgeadeel te zijn (Ministerie
van Financién).
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De belangrijkste informatiebron van de evaluatterse Stad zijn de diepte-
interviews. Bij het interviewen is de planninggemsshap onderscheiden in
de volgende actorgroepen:
Intern:

Initiatiefnemers

Projectleiders
Extern:

Projectontwikkelaars: woningcorporaties en projetitikkelaars

Architecten
De vragen zijn met name toegespitst op de voortgangle projecten het
proces en op draagvlak en doorwerking zoals paafdra al doet
vermoeden.
De effecten op buurt- en wijkniveau zijn grotendasbg niet zichtbaar
doordat er slechts twee van de vijfendertig losaitiegebruik zijn, onderzoek
op wijk- en buurt niveau is daarom niet zinvol.
Per actorgroep is een gepaste vragenlijst gehahteere vragenlijst sloot
aan op het kader waarbinnen de actor werkt. Dentetintig diepte-
interviews zijn opgenomen en uitgewerkt. Omdatcergroepen een overlap
hebben in hun werkvelden, zat er ook een grotela@yén de vragenlijsten.
De bronnenlijst bevat de lijst van de geinterviewad®ren. Daarin
opgenomen zijn de naam van persoon en partij efatlen van het interview.

%



De data die is verkregen uit de interviews en aibdschikbare
(gemeentelijke) documenten heeft zowel in algenzémals per project
bruikbare informatie opgeleverd. De kwantitatienfrmatie als
woningaantallen, afgevallen projecten of aantabaigmenten enzovoort is in
een overzichtstabel verwerkt, zie bijlage 1. Hétduel van collectieve
voorzieningen is in bijlage 2 gegeven. Verder is@m stadsplattegrond
toegevoegd waarop de Intense Stad projecten zijges@n, zie bijlage 3.
Daarnaast is projectlijst opgesteld met daaroppagect (zie bijlage 4):

Naam;

Locatie;

Betrokken actoren;

Redenen van doorgang of afvallen;

Eventuele afbeelding.



5. Resultaten van de evaluatie Intense Stad

5.1 Inleiding

Aan de hand van planningdoctrine van Faludi endervalk (1994) worden
de effecten zowel object- als subjectgericht (psat&tig) uiteengezet. Aan de
hand van de fysieke resultaten wordt hier antwgegkeven op de
objectgerichte deelvragen. En aan de hand vamhegald gebrachte proces
wordt hier antwoord gegeven op de deelvragen dgstgericht zijn.
Daarnaast wordt de wenselijkheid van de woningbgpert besproken.
Beoogde effecten zijn vooraf zonder graadmeter stpipgedoor de gemeente
Groningen.

5.2 De ruimtelijke orde en ontwikkeling van de Inte  nse
Stad

Deruimtelijke orde(zie 3.2) betreft in het project Intense Stad de
Intensivering van de stad Groningen. Metudientelijke ontwikkelingzie 3.3)
tracht de gemeente Groningenrdantelijke ordevan de stad te verbeteren.
De resultaten van de ruimtelijke ontwikkeling wandaer besproken. Deze
resultaten zeggen samengevat iets over de ruikgealiide van de stad.
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De verhoging van de woningbouwproductie was inteenstantie het
voornaamste doel van het project Intense Stad.ridyahr na de presentatie
van alle voorlopige plannen, ofwel na de Manifesthaitense Stad, laat deze
evaluatie het voorlopige resultaat zien. De pr@jedie opgeleverd zijn of
nog in de pijplijn zitten, worden tegenover de kg productie gezet.
Daarna wordt gekeken naar de wenselijkheid vanaengtypen die zijn
ontwikkeld met het project (deelvraag 2.).

Van de vijfendertig Intense Stad projecten wordetugsen de elf en veertien
gerealiseerd in de komende drie jaar. Vooralsnpgezitwee Intense
Stadprojecten opgeleverd, het eerste project béteePalladium van Kappler
Architecten en de Chr. Woningstichting Patrimoniaam de Siersteenlaan in
de wijk Vinkhuizen. De 44 appartementen zijn inheerr (zie figuur 10, p.
33). Het tweede project Rokade ligt aan de Laap@»den Hoorn en is van
Arons en Gelauf Architecten en woningcorporatieHd@ésmeesters. Het
betreft hier 72 koopappartementen (zie figuur 1133).

Verder wordt de bouw gestart van Europan (van Gasaan Hernandez en
woningcorporatie Nijestee) en van de Antillensti@an AAS architecten en
woningcorporatie In). Daarnaast zijn de Bloemhain(de Bloemsingel van
architect Marlies R6hmer en ontwikkelaar Propekém de Rederijker aan
van lddekingeweg (van de architecten van der Veeheguo en
woningcorporatie Nijestee) in de verkoop, zie hoenvbijlage 4.

In totaal gaat het om een kleine 1600 woningenyveae400 grondgebonden,
en 1200 appartementen. Als dit tegenover de IntBreg-ambitie van 3.800
wordt gezet, is dit nog niet de helft (zie bijlabg Daarbij komt dat er op dit
moment slechts 116 woningen zijn gerealiseerd. & e realisatie van de
1600 woningen het meest positieve scenario isuBn&n nog projecten



afvallen, door tal van redenen, maar bovenal egnaet aanbod in
appartementen. Hier meer over in de volgende dinea

De woningbouwproductie heeft drie jaar na dato geembare impuls van
het project Intense Stad gehad. Het is ook nietva@ schijnlijk dat dit nog
gebeurd.

De beoogde hoge woningdichtheid die het woningbagagamma in snel
tempo verhoogd heeft is in de realisatie tot dusvetrterug te zien. Drie jaar
na dato is nog geen 3% gerealiseerd en staat milatede helft van de
beoogde woningen op het programma. Opvallend 8%t van de woningen
die nog op het programma staat gebouwd wordt dooirvgcorporaties.

Hoe zijn de projecten te waarderen in de huidigeniggmarkt? (deelvraag
2)

Hier volgt een vergelijking van het Intense Stadgpamma dat nog staat met
de huidige en toekomstige ontwikkelingen van wohmgvproductie in de
stad Groningen. Er wordt gekeken of de projecterogier zijn gebleven in de
huidige en toekomstige woningmarkt passen.

Een slag in de lucigemeente Groningen, 2007), een rapport dat de
appartementenmarkt van Groningen in kaart heefiaghh geeft de volgende
conclusie: “Voor de periode tot 2014 staan 16 cudz@oningen in de
planning, waarvan rond de helft appartementen. édkoopsnelheid toont
vooralsnog geen ruime markt aan, hoewel de verkaomppartementen in
het laatste half jaar zeker aantrekt. Het gebruikgende huursector als
achtervang voor nog niet verkochte appartementenaza verwachting ook
een verzadigingspunt bereiken.”

“Van die 16 duizend woningen voor de periode ta£&ijn 6 duizend
koopappartement.’Hen slag in de luchggemeente Groningen, 2007) Op
basis van de huidige verkoopsnelheid zou de afdeiZnd appartementen
bedragen over dezelfde periode (tot 2014). Datkeetecen afzet van
ongeveer 270 per jaar. De beoogde productie i880% hoger dan de
verwachte afzet, een buitengewoon groot verschil.

Van de 1200 Intense Stad appartementen is ongb0&ekoop. Dat betekent
dat de komende drie jaar beoogd is ongeveer 2eddetStad
koopappartementen per jaar op de markt af te zatf@nneer we dit
koppelen aan een totaal beoogde afzet van 270 ppapamenten per jaar
lijkt de afzet van 200 zeer moeilijk haalbaar.

Ook verkoopsnelheid geeft de krappe appartementdmmvaer. Tussen de
verkoopsnelheid van grondgebonden woningen en tgmpanten in de Stad
Groningen zit een zeer groot verschil. Om de araleehdag wordt één
appartement verkocht, tegenover gemiddeld 0,9 dageneen
grondgebonden woning.

Verder zijn er andere concurrerende appartememtgeqgben.
Wijkvernieuwingsprojecten krijgen bijvoorbeeld @&rehogere prioriteit van
de gemeente Groningen. Voorbeelden van soortgglijecten zijnCiboga,
de Frontier, de Kop van Oqdtet Dinkelpark, Vinkhuizen Centrumzone,
Lewenborg Centrumzone en de Stoker en Brandeelgutoborg Dit zijn
allemaal projecten met hoge dichtheden en veetatiestapeling,
soortgelijke projecten als die van de Intense Stddie projecten onder



Intense Stad vielen was aan de gemeente. Deze keurstte op het stroken
van de plannen met het concept Intense Stad. Videlra projecten hadden
gezien hun passende eigenschappen ook in het pgejeast. De keuze tussen
projecten is arbitrair geweest. Verder kunnen gepgecten in de meeste
gevallen de architectuur van de Intense Stad-pesdaeconcurreren. Er
bestaat dus een grote kans dat er meer Intens@®jadten zullen afvallen
vanwege een te groot aanbod in koopappartememerhuursector zal op
termijn geen vangnet meer kunnen zijige( slag in de luchg007)
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Naast verhoging van de woningbouw werd het behoedenevoegen van
voorzieningen beoogd. De aanleiding hiervoor isanfdstuk 3 reeds
gegeven, in het kort gaat het om het vitaal enrakkelijk houden van de stad
Groningen.
De vijfendertig projecten hadden allemaal hun eiggnakteristieken. Deze
bestond uit het aantal woningen, hoogstaande acthiir en
stedenbouwkunde en in de meeste gevallen één afaokectieve functies.
In het kort gaat het om collectieve functies die e@atschappelijke,
economische of culturele bijdrage leveren aan @& Groningen (zie
hoofdstuk 3). Het gaat hier om collectieve voorizigen op buurt en
wijkniveau, zoals: een basisschool, een kinderddudjjfe een
ouderencentrum, een bibliotheek, kantoorruimte, @écwoningbouw en
parkeergelegenheid voor de woningnieuwbouw valker diet onder.

Van de vijfendertig projecten zijn er nog tusseretlen veertien over, de rest
is afgevallen. Bij de veertien projecten is gekeketke collectieve functies
zijn behouden en welke er zijn afgevallen. Er warel vergelijking gemaakt
tussen het oorspronkelijke ontwerp ten tijde de i¥éatatie Intense Stad en
de huidige programma’s die nog in de projectermitt

Deze vergelijking is in bijlage 4 weergegeven. Qooskelijk hadden de
veertien overgebleven projecten zevenentwintigectitve functies in totaal.
In de huidige programma’s zijn daar nog zestienaagar. Dat is een behoud
van 60%. Gezien de hoge inzet qua collectieve fesicandere potentiéle
locaties en de extra kosten voor plaatsing maglslieen redelijk resultaat
worden gezien. De functies die zijn overgeblevehahprogramma, dienen
wel in de Intense Stad context te worden gepla@tshoge ambitie van
collectieve functies als scholen met daarop worfeet® van dien aard, vielen
eerder af dan de functies die de twee eerste peojéebben. De vijfendertig
projecten hadden minder ambitieuze voorzieningervest de gemeente had
beoogd.

Vijf van de veertien overgebleven projecten hebhbiézindelijk geen
collectieve voorziening in hun programma. De vreagan of het (nog) wel
Intense Stad projecten zijn. De projecten hebbdreare hoge dichtheid, wat
de projecterintensmaakt en voor meer draagkracht van voorzieningen z
zorgen. Maar deze vijf projecten vallen dus sletdrtsdele binnen het Intense
Stad kader. De echte iconen zijn de projecten eleh®ge dichtheid hebben
én collectieve voorzieningen.

De woningcorporaties leveren in verhouding niet npeejecten mét
voorzieningen dan de projectontwikkelaars, ditpsallend. (Er moet wel
rekening met het verschil in voorzieningen wordehauden, de kosten van
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de ene voorziening ligt veel hoger dan van de a)desch is dit onverwacht,
want meer dan drie kwart van de Intense Stad pesesordt door de
woningcorporaties uitgevoerd. Dat de woningcorpesabok de trekkers
zouden zijn van de voorzieningen, zou voor de Heggegn. Toch is dit niet
het geval.

Beide gerealiseerde projecten hebben een collectieorziening. Het
Palladium van Kappler Architekten heeft een oudegatrum op de begane
grond. En Rokade van Arons en Gelauf Architecteaftreen
huisartsenpraktijk. Rokade is aan het ouderencong®#&oppeld, zodat de
huisartsen praktijk extra toegankelijk wordt voonwonenden.

De voorzieningen in beide projecten zijn niet radide noemen, in die zin
heeft er geen grote integratie plaats gevondemnwanen en andere
collectieve voorzieningen. Verondersteld mag wordanhet eerste resultaat
positief is, maar dat gezien de omvang en funcirede voorzieningen de
vraag rijst of deze zonder het gedachtegoed ookmaerealiseerd.
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Met de architectuur wordt beoogd Groningen weed®gaart te zetten. “Er
gebeurt weer iets in de stad” zo zegt stadbouwraeBstk Verdonk.
(interview maart 2007)
In initiatieffase waren de verschillende projedterie groepen op te delen:

Projecten die gaande waren en er goed inpasten;

Locaties die gezocht waren door de gemeentelijRdiRO;

Private partijen die zelf met een locatie kwamen.
Het type project had invloed op de architectenkebe@ aantal stond vooraf
al vast en een aantal werd aangedragen door debstasmeester Niek
Verdonk. Daarnaast droegen de marktpartijen odkazehitecten voor.
“Er is een goede mix van zowel nationale als iragéamale architecten.
Johannes Kappler en Nieto Sebojano dat zijn toaenadie klinken”, aldus
een geinterviewde architect (april 2007). DaarnaigsiKazuyo Sejima en
Ryue Nishizawa architecten met mondiale bekendlitcheeft het Intense
Stad project kleur gegeven en dat is een indrulbaied wordt gedragen. Uit
de interviews bleek dat zowel nationale als inteomale architecten graag in
Groningen zouden willen ontwerpen(architect Johangagppler, interview
mei 2007 en architect Henk Scholten, interview|&007).
De buitenlandse architecten zijn ondersteund ddalé co-architecten. Zo is
getracht de complexiteit van de nationale bouwiggehg te ondervangen
voor de buitenlandse architecten. Gemeentelijkerastgeven aan dat hierin
kansen zijn blijven liggen. Lange communicatieljrieebben tot vertraging en
annulering van projecten geleid.
Over de uitkomst van de ontwerpen is nog geen balprie maken. Maar de
twee gerealiseerde projecten, het Palladium (vapkea Architekten en Chr.
Woningstichting Patrimonium) en Rokade (van AronsGelauf Architecten
en de Huismeesters) zijn stedenbouwkundig en aatbitisch van
toevoeging op de stad Groningen. De afbeeldingervéun zijn in figuur 10
en 11 gegeven.
Om een stad in de periferie te zijn, dient die z&thte markeren. Rokade is
stedenbouwkundig een goede aanzet. Hopelijk volgtezr, met architectuur
van eenzelfde kaliber. Architectonisch is het eemkant gebouw, met de
ronde ramen in de dichte wanden, die tegenstetloaist met een open



structuur van de balkons. Nog een mooi punt isalfied betonconstructie die
het gebouw één niveau van de grond tilt.

Het Palladium van Kappler lijkt minder markant ddokade, maar de traditie
van een appartementenflat met diepe smalle unitdtviaier radicaal
doorbroken zoals Niek Verdonk in het interview zé& appartementen zijn
breed en ondiep met grote ramen. Daardoor krijgeappartementen een
relatie met buiten die vergelijkbaar is met eemdgebonden woning.
Daarbij is de constructie en de detaillering vam e hoog niveau. De grote
en kleine hoekramen verspringen waardoor de vioezemuftig aan elkaar
hangen. Op detailleringniveau lijken geen concesgeslaan. Dit dure niveau
is eerder weggelegd voor een woningcorporatie, oiidade mogelijkheid
heeft een minder rendabel project te realiseren.
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Figuur 10: het Palladium
(' bron: www.gevekebouw.nl 2007)

Figuur 11: Rokade
(bron: www.huismeesters.nl 2007)
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De intensivering door het project intense Staahdgy) niet zichtbaar. Er zijn
nog maar twee projecten van de veertien projeaewdarschijnlijk
gerealiseerd gaan worden. Qua projecten is dedivienng van de stad in
ieder geval minder dan de helft van wat beoogd is.
Het Palladium van Johannes Kappler is €én van leepvejecten die
Vinkhuizen weer vitaliteit geeft. Het winkelcentrumeeft de afgelopen jaren
een boost gekregen doormiddel van herstructurebegrojecten die daar
zijn gerealiseerd zijn van een gelijk kaliber a¢$ Ralladium. Directeur Van
der Heide, van de betrokken woningstichting (Clatrifionium) was van
oordeel dat het project ook gerealiseerd zou mjder het project Intense
Stad (interview, april 2007).
Het tweede project, de Rokade van Arons en Gelachifecten, is een
stedenbouwkundige intensivering van een deel vdrmada Corpus den
Hoorn. Intensivering betreft vooral ruimtegebruitet project is tijdens deze
evaluatie opgeleverd. Het effect zal nog moetgkdyii
Om concluderend over de intensivering van de stadiBgen iets te zeggen
komt deze evaluatie te vroeg, maar het vooruitagdat het uiteindelijke
resultaat de komende jaren beperkt zal zijn megeemddelde afzet van 200
woningen per jaar plus een tiental collectieve zaningen. Op een stad als
Groningen met 183.000 inwoners zal de invloed haagarginaal zijn. Op
de beoogde productie van 1350 (gemeente Groni2@€7,) woningen per
jaar is het aandeel aanzienlijk. Maar het is zesarachijnlijk dat het aandeel
bij een meer marktconform concept veel hoger getwamszijn.

5.3 Resultaten van het Proces

In deze paragraaf volgt een beschrijving van hetgs. Met het proces dat
werd beoogd, probeerde de gemeente Groningen é&ne la@ansluiting op de
huidige marktontwikkelingen vinden. De aanleiding®or het project zijn al
in hoofdstuk 3 genoemd. De deelvragen over hetgsrstaan op de
procesmatige effecten en op de belangrijkste faaarhet proces.

Het proces wordt hier in deelprocessen uiteengdaatna wordt antwoord
gegeven op de deelvragen die voortkomen uit delgeatstelling.

Hierna volgt een schema van het procesverloop eaproject Intense Stad
(zie figuur 12). Er worden zeven verschillende fasaderscheiden. Het
onderscheid is arbitrair en is alleen ter verdujkialy van het procesverloop.
Daarnaast zijn de fasen niet los van elkaar te diernleelprocessen lopen
soms parallel en door elkaar heen. In het schemdt\wer fase aangegeven
welke actoren betrokken zijn, wat het doel in deefes en op welke manier dit
doel bereikt diende te worden.



fase 1

Initiatief

wie gemeentelijke projectgroep en later de gemégat@olitiek

wat globaal concept en voorlopige locaties enstalling van het concept

hoe intern globaal onderzoek, en vaststelling gaditieke discussie en draagvlak

Instrument  een zeer diverse projectgroep, van veel facettezerrmoudbaar concept

fase 2 Het lanceren van het concept en het betrekke&an de marktpartijen

wie gemeentelijke projectgroep en inspirator wokielaars

Wat het betrekken en inspireren van de marktpartijehetrverdelen van de locaties.
en het creéren van draagvlak voor het concept

hoe presentaties van het concept door een inspirato

Instrument  inspirator en presentaties

fase 3 De marktpartijen aan zet

wie ontwikkelaars en hun architecten + gemeenteljiojectgroep

wat het ontwikkelen van plannen op de locatiesdpetsontwerpniveau

hoe de uitdaging ligt bij de projectontwikkelaars gelf plannen te gaan ontwikkelen

instrument  de bouwenveloppe en de eventuele begeleiding vamsgeator

fase 4 Het inlichten van omwonenden

wie gemeentelijke projectgroep en omwonenden

wat omwonenden vroegtijdig inlichten om maatscledippdraagvlak te krijgen

hoe de gemeente presenteerde het desbetreffemdegoiale marktpartij

fase 5 De Manifestatie

wie projectontwikkelaars, architecten, de gemegkéeprojectgroep, burgers

wat de presentatie van alle plannen tegelijk apfeestelijke bijeenkomst

hoe/ presentaties met beeldmateriaal, maquettes erokktriiense Stadnet daarin alle

instrument  voorlopige ontwerpen

fase 6 Plannen mogen al dan niet door

wie gemeenteraad + Interne adviseurs van RO

wat veel plannen hadden een wijziging in het bestemsapilagn nodig om door te kunne
daarom was het oordeel aan de gemeenteraad

hoe de gemeenteraad moest hier al dan niet goedgeior geven

fase 7 Doorontwikkeling van de plannen tot objecten

wie projectontwikkelaars architecten en gemeentelijkgegtleiders + een projectgroep
die de plannen als zijnde geen project trekken.

wat doorontwikkeling van de projecten tot aaneldisatie
doorontwikkeling door de marktpartijen, de gemedmgirandelt de procedures en ¢

hoe poging tot interne prioriteitstelling van de prcien

zen

Figuur 12: Procesverloop project Intense Stad



De zeven onderscheiden fasen zijn ook in een hglsa weergegeven (zie
figuur 13). Vanuit de tijdsbalk is globaal te zieoe lang de fasen hebben
geduurd. De hoogte van de kleurvlakken geeft deamgwan het aantal
betrokken actoren aan. Te zien is dat de gemeggeteliojectgroep
bijvoorbeeld erg klein is en dat de marktpartijen groter aandeel hadden.

Eind 2003 2004 2005 2006 2007
2002 en verder

Fase 1 2 3 4 5 6 7 I

campagne |

v

gemeentelijke actoren

marktpartijen blauw, architecten donkerblauw

O N N

omwonenden/ burgers

5 de Manifestatie

2 3 (¢

Hoe verliep de lancering van het concept (deelvraay

In eerste instantie moest de gemeenteraad oordederhet concept Intense
Stad. De tweede stap betrof de lancering exterdif igeval aan een
afgebakende groep marktpartijen. Met de lancerarghet gedachtegoed
trachtte de gemeente doelstellingen te laten exalisdoor de marktpartijen.
De lancering aan de marktpartijen was innovatiedt pfresentaties van
inspirator Winy Maas werd getracht draagvlak tgglemn voor het
gedachtegoed. Het bijzondere van dit project ihdahiet om één locatie
gaat, maar om een programma van verscheidenedeché via een
gedachtegoed aan elkaar zijn verbonden.

De aanpak was voor de gemeente Groningen vernieljwemdat de
ontwikkeling werd overgelaten aan de marktpartiggnmochten binnen een
vrij kader ontwikkelenthe sky is the limit



Politiek draagvlak (fase 1)

Om het project van de grond te trekken, moest deegateraad eerst
instemmen met het concept van intensivering. Menisivering van de ruimte
diende ook over grotere stedenbouwkundige volum@stden nagedacht.
Door een concept op te stellen en politiek dradgtdekrijgen, zouden de
plannen onder een gezamenlijke noemer een graaesedp goedkeuring van
de gemeenteraad kunnen krijgen.

Door goedkeuring te geven aan het concept wertidaigde vrije proces
geaccepteerd en mocht de gemeenteraad zijn ograeekllen na de
Manifestatie. Vooral hoogbouw leverde discussie“®pen kregen we een
heel fel debat over hoogten. En opvallend daarvas vet brede draagvlak
dat ontstond. Van SP tot VVD tot Groenlinks iedereas erg positief.
“Natuurlijk storen wij mensen, maar conflicten ho@ok bij een stad. Al
jarenlang was hoogbouw een heikel politiek puntd&ar werd nu een
belangrijke consensus over bereikt! Dit heeft aoknaken gehad met de
sociale doelstellingen, om meer sociaaleconomidchagkracht en meer
voorzieningenkwaliteit voor buurten en wijken bedmglaldus
Stadbouwmeester Verdonk (interview maart 2007). déehoogbouwnota
hoefde het Intense Stad kader geen rekening teenoMblgens Directeur
Projectontwikkeling Bert Popken is deze vrijheidligpom een oefening als
deze een goede kans op snelheid en succes te (@&eeniew april 2007).

& X
Naast politiek draagvlak, beoogde de gemeentghifkgectgroep ook
maatschappelijk draagvlak met het project Intertad.$oor onderdeel van
iets innovatiefs uit te maken zou de burger posgti¢egenover een
individueel plan staan omdat het deel uitmaakte@mgroter geheel: de
Intense Stad!
Nog voor de Manifestatie heeft de gemeente Gromimigevoorlopige plannen
gepresenteerd aan de omwonenden. Er werd duidelilaakt dat het om
voorlopige plannen ging van een marktpartij.
De aanpak om burgers in een vroeg stadium te lietnek de
planontwikkeling wordt in de huidige literatuurkehs onderschreven. Maar
een algemeen positief resultaat is in de evalmaiezichtbaar. De reacties
waren erg divers en lijken met het volume van miverp en de collectieve
voorzieningen te maken te hebben. Ook nu weertlbigk NIMBY -effect van
kracht. Wanneer een plan te volumineus, te hodg wfgrijpend is komt er
weerstand van omwonenden. Vroegtijdige informajgainikomsten hebben
geen duidelijk effect op de weerstandsvermindemeguurlijk is het juist om
de projecten eerst aan omwonenden te presenteoetdat@e bekend worden
gemaakt aan het grote publiek. Omwonenden wordenet@verrompeld. Dit
neemt echter niet weg dat er bezwaar wordt gemaakt.
Een positief effect is het positieve draagvlak vplannen door het behoud of
toevoegen van voorzieningen. Dit blijkt uit eentahreacties bij
planpresentaties aan bewonersgroepen. Het gagteinitelijke planning om
als overheid ook maatschappelijk iets toe te voeDahomwonenden daar
positief op reageren, is een beoogd secundairteféest het beoogde doel op
zich.
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Hoe werd het concept opgepakt en doorgezet doandektpartijen?
(Deelvraag 7.)

De wenselijkheid van de procesmatige effecten haiegtalleen af van het
uiteindelijke fysieke resultaat. Het succes hargt ®amen met de kracht van
de planningdoctrine. Dat wil zeggen de doorwerkiag en het draagvlak
voor het gedachtegoed onder de betrokken actoren.

De Campagne
De lancering en de doorwerking van het concephbeestad op de betrokken
marktpartijen is voornamelijk positief geweest. fpecesmatig beoogde
effecten waren veelal van positieve invloed opdratgvlak van en de
doorwerking op de marktpartijen.
Voor de uitdaging van de marktpartijen had de gereeeen aantal punten
opgezet.(zie hoofdstuk 3). Deze betreffen in het ko
het campagne-idee met een inspirator, presentatiasjfestatie en een
boek;
het uitdagen van de marktpartijen:

het project Intense stad overstijgt tijdelijk anteteid;

bouwenveloppe (beperkt programma van eisen);

Intensivering: een hoge woningdichtheid voor finaat haalbare
plannen.
Intense stad heeft een goed imago gekregen. Hetdbg@ropageren van het
gedachtegoed en de voorlopige plannen zorgde edaianarktpartijen graag
mee wilden doen met het project. Deels was diturljkiaan de
marktpartijen zelf te danken, in relatie tot denplen die zij zelf ontwikkeld
hadden. Daarnaast is het concept door de gemeeertgazet. Door de
verschillende presentaties, de Manifestatie eflbekintense Stads er een
positief imago neergezet. Is zijn algemeenheid exea feel-good omtrent het
procesverloop en de campagneaanpak van de gembPaat@aast is er het
projectmatige effect dat er in een zeer korte gerigninder dan een jaar)
vijffendertig voorlopige plannen zijn ontwikkeld.
De presentaties van inspirator Winy Maas zijn pefsg@rvaren en hebben de
marktpartijen geinspireerd. Vooral de projectonkeilaars en
woningcorporaties vonden het verhaal van intensigezn meervoudig
ruimtegebruik vernieuwend. De architecten gavendadrzij al bekend waren
met de stof, maar vonden het verhaal van de inspitach van toegevoegde
waarde. Daarbij werd genoemd dat locatieplanontelikk wel realistisch
moest blijven.

Het project Intense Stad oversteeq tijdelijk arrdentelijk beleid. Hierdoor
werd het ontwikkelingskader van de marktpartijenzaenlijk vergroot. Het
project maakte projectontwikkeling mogelijk op ltiea waarvoor een
wijziging in het bestemmingsplan nodig was. Oolhdegbouwnota was voor
het project niet van kracht. Door vooraf groenlighgeven voor ontwikkeling
van de vijfendertig locaties werd het private isuerkleind. Daarbij werd de
bouwenveloppe toegepast. Ook dit abstracte progeawam eisen (plus een
aantal voorwaarden) droeg bij aan de ontwikkelingsid van de
marktpartij. Het voordeel dat hiermee werd beh#ahdopzichte van een
traditioneel programma van eisen is wisselend. leateve ontwikkelaar kon
hiermee goed uit de voeten. De ‘bouwende’ ontwikiehad echter moeite



met de conceptuele invulling en vond het kader siemgeinig houvast
bieden, hier meer over in ‘Welke procesmatige éffiedleken niet
wenselijk?’ (deelvraag 8).

De beoogde hoge woningdichtheid zorgde ervoor eaharktpartijen beter
financieel haalbare plannen konden ontwikkelenwi2is ook nodig om
voldoende financién vrij te krijgen voor de beoogdéectieve functies. En in
sommige gevallen voor de aankoop van de grond ¢pstl).

De doorwerking van het gedachtegoed ging nog estalestappen verder dan
de ontwerpen. Ook niet betrokken marktpartijen akikelden projecten onder
het etiket Intense Stad. En er zijn marktpartijeweest die tijdens de
Campagne aanklopten en ook mee wilden doen. Vesdet gedachtegoed
nu ook toegepast in Den Haag en Kopenhagen (ieterMaas, mei 2007).
Dit geeft aan dat de doorwerking van het concegrkst/as en een passend
werkkader voor de ontwikkelende marktpartijen.

De doorwerking van het gedachtegoed had ook negasigin-off. Hier meer
over in deelvraag 8.

Verschil in doorwerking tussen actoren

Zoals gezegd was het gedachtegoed voor de ar@nteuhder innovatief dan
voor de ontwikkelende partijen. Er is nog een Vaitstan te merken. Er is een
verschil in doorwerking te zien tussen de woningoacaties en de
commerciéle projectontwikkelaars. Er blijven in vending meer projecten
over die ontwikkeld worden door de woningcorpoatidan de projecten die
op het programma staan om uitgevoerd te wordeti3isan hen. Daarbij is
van de 1.600 woningen zelfs 85% van de woningcatpes. Dit heeft te
maken met de sociale doelstellingen van de wonmpgeaties. Daarnaast
hebben woningcorporaties de mogelijkheid onrenaabelw te realiseren.

%
Het gelijknamige boek van het project Intense Stadrg positief ontvangen.
Marktpartijen vonden het slim om dit als middel vbekendheid te
gebruiken. De vormgeving van het boek sluit aahefthema van
intensivering. Het gebruikte beeldmateriaal en alengeving leveren een
eigenzinnig geheel op. Het register is drievoud@gprojecten zijn op
verschillende eigenschappen vindbaar. Het inbina@nsterk te wensen over.

Na de Campagne

Zo positief als het beeld is over de Campagne $s&&tad, zo anders is het
beeld over de periode erna. De marktpartijen gaaendat de snelheid en
draagvlak die was ontstaan, is weggeébd en dat eietveel meer gebeurt.
Zoals eerder gezegd ging het aan de ene kant orcaegpagne met een begin
en een eind. Aan de andere kant ging de ontwikggelan de plannen gewoon
door. Met de Manifestatie was de campagne ten eDaarna volgde nog het
oordeel van de gemeenteraad over de voorlopigaeitarBij goedkeuring
kregen de plannen bij de gemeente het label ‘pragecwerd er een
gemeentelijke projectleider opgezet.

De gemeente heeft vooraf duidelijk voor het kader @en campagne
gekozen. De projecten zouden na de Manifestatie agpeen meer



traditionele manier worden doorontwikkeld. Ook a@engentelijke
begeleiding zou na de Manifestatie weer voor eehale traditionele wijze
verder gaan. Er werd wel op twee punten veranddé@oggd die na de
Manifestatie uit de verf moesten komen. Aan dekam was dit een hoge
interne prioriteitstelling aan de Intense Stad getgn. De projectleiders
moesten prioriteit geven aan de interne procedures.

Aan de andere kant was er nog een aantal projdaanet een kanttekening
door mochten van de gemeenteraad. Deze werdeniterge aan de
gemeentelijke projectgroep (zie initiatieffase, tfustuk 3) omdat ze nog niet
een gemeentelijk project waren. Het was te vroeglerprojecten al intern
aan een projectleider toe te wijzen. De aanpalpvimiteitstelling en een
extra projectgroep doorbrak de traditie in pos#iein. De matige uitvoering
van het beleid wordt in deelvraag 7 besproken.

Welke procesmatige effecten bleken niet wensel(jR@elvraag 7.)

Het project Intense Stad heeft een tweeledighemdenhwenselijk
procesmatige effecten. Na de Campagne heeft eealgain concretisering
en uitvoering van beleid negatieve gevolgen gelweanl ket proces. Daarnaast
heeft het vrije ontwikkelingskader met daarin dewenveloppe een aantal
ongewenste effecten opgeleverd.

Gebrekkige uitvoering van beleid

De matige uitvoering van beleid (na de Campagné)dea aantal negatieve
gevolgen in het proces. Zowel intern als extekt het draagvlak voor de
doorontwikkeling van de projecten voor een deelijtreweggeébd. Er zijn
intern projecten blijven liggen, dat is zowel imeils extern aangegeven.
Daarnaast hebben marktpartijen in een aantal gevatn afwachtende
houding gehad. De bal wordt steeds bij de andegetmd. De gemeentelijke
prioriteitstelling was niet concreet genoeg vasigdlen werd niet voldoende
aan de projectleiders opgedragen en gecontroleerd.

De vergaderingen van de interne projectgroep leveadk te weinig op. De
doorontwikkeling van deze projecten met kanttekgmag eigenlijk bij de
marktpartijen, de invloed van de gemeente hierop kigin. De projectgroep
werd na verloop van tijd opgeheven.

Deze aanpak plus het einde van de Campagne wasl@dmmatrokken
marktpartijen onduidelijk. Het was onduidelijk vode marktpartijen dat
Intense Stad na de Manifestatie ten einde was tethedarojecten op redelijk
traditionele wijze zouden worden doorontwikkeld. idarktpartijen zouden
hierover schriftelijk bericht krijgen. Naast hetrdeel over het project zou er
in staan dat de Campagne ten einde was. Er istslaah enkele marktpartijen
een brief verstuurd, terwijl ze allemaal één hadueeten krijgen. Hier werd
intern niet voldoende op aangestuurd.

Naast de onduidelijkheid over het einde van de Gayme was er ook
onduidelijkheid over de verdere gang van zake. Varlde marktpartijen
hebben aangegeven niet te weten hoe het projects@tStad er voor staat en
wat de verdere bedoeling was van de gemeente @emitiet gevolg is dat
het draagvlak en de snelheid dat er eerder wakestis afgezwakt dan nodig
is. Dit is vooraf niet beoogd en in relatie met &&tallen van meer dan de



helft projecten lijkt het ook niet wenselijk. Metimder draagvlak van de
marktpartijen is er een grotere kans dat projeafeallen.

Het enige dat nog gebeurde was de opening varehsteegoroject, het
Palladium van Johannes Kappler werd verzorgd debplatvorm GRAS,
daarbij werd de regionale media uitgenodigd.

Het initiatief van de opening was goed. De aandeahtbetrokken
marktpartijen was echter helaas al grotendeels ezd. In een periode van
drie jaar is er in algemene zin van het projecdisrmeeer naar buiten toe
gedaan. Er zijn geen updates gegeven, er is geaneisite bijgehouden,
terwijl het internetdomein wel geregistreerd stddgt het project gebeurde er
weer iets in de stad, maar Intense Stad-marktparnerden hiervan niet op
de hoogte gehouden.

Het gevolg van gebrek aan communicatie en infolenatis ook onder breder
publiek zichtbaar. In de media was er negatieviehigreving over
zogenaamde Intense Stad projecten. Het ging hikereom projecten die niet
onder Intense Stad vielen. Er was veel weerstagehtdeze projecten wat van
negatieve invloed was op het imago Intense Stad.

Een te vrij ontwikkelingskader

Het ontwikkelingskader dat in de ontwerpfase (fasm 3) werd toegepast
had een positieve doorwerking. De vrijheid resuttean veel enthousiasme
van marktpartijen.

Toch kleefden er wel negatieve neveneffecten aarbddwende
ontwikkelaar had moeite met het summiere prograwameeisen. Deze groep
ontwikkelaars had dit strakker gewild. Beoogd wagidmeentelijke
minimaal te houden door het overlaten van de plamkkeling aan de
marktpartijen. Maar door het programma van eisevey een aantal
marktpartijen meermalen om terugkoppeling en ogesimdat ze het
programma van eisen te summier vonden. Het tegegestelde van wat
beoogd werd was het gevolg.

Verder gaf het vrije kader ruimte voor doorverka@m locaties met plannen
aan een derde marktpartij. Dit is een negatief gevan gemeentelijke
beleidsvoering.

Daarnaast gaf de vrije ontwikkeling ambitieuze pkm dat was een beoogd
effect. Niet beoogd was plannen van een te hoogti@miveau, die daardoor
niet haalbaar bleken. Daarin is nog het ondersdieenaken tussen extreme
hoogbouw en financieel onhaalbare plannen. “Devélele nog weer een
mooier plan maken dan de ander.” Aldus Stadsbouwsteebliek Verdonk
(interview maart 2007). Er lijkt hier sprake tenzyjan overenthousiasme of
van andere belangen. De onhaalbare plannen helebesshltaat van het
programma negatief beinvioed.
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6. Conclusies

In aansluiting op de probleemstelling volgt hierstele algemene conclusie.
De eerste stap van het project, de Campagne, wasueees en een goede
aanzet om de gemeentelijke doelstellingen na ¢eestr. Het gedachtegoed
van intensivering, het uitdagen van de marktpartge de presentaties van de
Inspirator Winy Maas heeft er onder andere toeigelat de marktpartijen
mee werkten. Er is een groot politiek en privaaiagvlak ontstaan tijdens de
Campagne Intense Stad. Dit heeft in een jaardtjdijfendertig voorlopige
plannen geleid en verdere spin-off van het gedgoleid De doorwerking van
het gedachtegoed was hiermee groot.

De tweede stap van het project Intense Stad |acka®eling in het succes
zien. De snelheid waarmee de projecten ontwikkighdig weggeébd evenals
de betrokkenheid van de actoren. Van de vijfengl@iannen staan er nu nog
tussen de elf en veertien op het programma, desrafgevallen. Dit heeft
voornamelijk te maken met het incourante woningadntan het project
Intense Stad. Het overschot aan appartementeneamar dat projecten
afvallen. Daarnaast is er een aantal gemiste kandwest proces geweest, die
het stagneren of afvallen van projecten heeft he@u/

De doelstellingen van de gemeente om hoge pribagai de projecten te
geven voor een snelle realisatie zijn gestrandré&kedian intern draagvlak en
concretisering en controle van beleidsuitvoeringdea hiertoe geleid.
Daarnaast was er een gebrek aan communicatierapéiantie over de
afloop van de Campagne en over het vervolg ernafyldieke resultaat
betreft nu 116 woningen waarbij het gedachtegoedmansivering is terug
te zien. Van de 3.800 staan er nog 1.600 op hgranmuma. Het fysieke
resultaat is vooralsnog erg beperkt.

Welke effecten waren beoogd in het project Inte$tsel en welke verwachte
en onverwachte effecten zijn zichtbaar? Wat wadadewerking van het
concept Intense Stad zoals de gemeente Groningeeloehad?

Projectmatige effecten (objectgericht)
Wat is er in de projecten terug te zien van de ngimbuwproductie?
Hoe zijn de projecten te waarderen in de huidigaimgmarkt?

Wat is er in de projecten terug te zien van:
het meervoudig ruimtegebruik?
de architectuur en stedenbouw?
de intensivering van het ruimtegebruik?
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Procesmatige effecten (subjectgericht)
Hoe lanceerde de gemeente het concept?
Hoe werd het concept ontvangen en doorgezet dooradletpartijen?
Welke procesmatig beoogde effecten bleken niet @lgk3

1. Woningbouwproductie

Nu drie jaar na de manifestatie zij er twee pr@ederealiseerd met in totaal
116 woningen. In het komende jaar zal de bouw @ndrie projecten gestart
worden.

Van de vijfendertig projecten staan er nog maximvaaktien op het
programma. Vertaald naar woningen is dat 1.600deabeoogde 3.800. Er is
nog geen duidelijke impuls aan de woningbouwpraduetzien. Het is niet
waarschijnlijk dat dit nog komt.

2. Wenselijkheid van het woningbouwprogramma

Het programma intense stad bestaat voor één dérdepartementen. De
huidige situatie en de vooruitzichten zijn dat @n everschot aan
appartementen is. Tot aan 2014 is het aanbod GyO@&@rtementen tegenover
een verwachte afzet van 2.000. Dat betekent een &dn ongeveer 270 per
jaar. Vanuit het project Intense Stad wordt beaedér jaar 200
appartementen af te zetten op de markt. Gezieom®icerende projecten
lijkt dit zeer moeilijk haalbaar. De kans dat mbe#ense Stad projecten zullen
afvallen is daardoor groot. Voor zowel de gemeaiga@le markt is dit niet
wenselijk.

3. Meervoudig ruimtegebruik

Oorspronkelijk hadden de veertien overgeblevenegten zevenentwintig
collectieve functies in totaal. In de huidige pamgma’s zijn daar nog zestien
van over. Dat is een behoud van 60%. Hierbij diemtgenschouw te worden
genomen:

de hoge inzet op collectieve functies;

de onzekerheid dat voor de functie een andere éstisng wordt gevonden,;
de extra kosten die gemoeid zijn om een functigeinontwerp te plaatsen.
Dit mag als redelijk voorlopig resultaat worden igez

De functies die zijn overgebleven in het programdienen wel in de Intense
Stad context te worden bezien. De vijfendertig getgn hadden minder
ambitieuze voorzieningen dan wat de gemeente haaoe

4. Architectuur en stedenbouw

Het project Intense Stad had een goede mix vameatienale en nationale
architecten. Johannes Kappler, Nieto Sebojanan&egn Nishizawa zijn
namen die klinken. Dit heeft kleur gegeven aarpheject. De taalbarriére en
de Nederlandse bouwvoorschriften hebben voor \@rigavan de
doorontwikkeling gezorgd, ondanks dat geprobeeditite ondervangen met
een lokale co-architect.

De eerste twee gerealiseerde projecten zijn vagetmegde waarde gezien de
architectuur en stedenbouw. De Rokade van ArorGetauf architecten is
een markant gebouw. En het Palladium van Johanappl& doorbreekt de
traditie met zijn ondiepe brede open appartemeitepelijk zijn de twee
eerste projecten een voorbode voor wat komen gaat.



5. De intensivering van het ruimtegebruik

Om gegrond iets over de intensivering van de stachi@gen iets te zeggen
komt deze evaluatie te vroeg, maar het vooruitagdat het uiteindelijke
resultaat de komende drie jaar laag zal zijn metgeeniddelde afzet van 200
woningen per jaar plus een tiental collectieve zaningen. Op een stad als
Groningen met 183.000 inwoners zal de invlioed haagarginaal zijn.

6. De lancering van het concept

De lancering van het concept was vernieuwend drepegoed. Het uitdagen
van de marktpartijen om zelf te gaan ontwikkelemdareet enthousiasme
omarmd. De presentaties van inspirator Winy Maas et gedachtegoed
van intensivering en functiestapeling werd als irspnd ervaren. Het droeg
bij aan het draagvlak en de doorwerking van heagettgoed in de plannen.
Het programma van eisen was in een nieuwe consruie bouwenveloppe,
een programma van eisen plus een aantal restrivieder gaf de hoge
woningdichtheid en het beleidsoverstijgende ka@éevbrtrouwen om
financieel haalbare plannen te ontwikkelen.

7. Doorwerking van het concept op de marktpartijen

Het gedachtegoed had tijdens de Campagne een doedeerking. De
marktpartijen hebben het gedachtegoed omarmds térug te zien in de
plannen. Verder is er een verreikende doorwerkarghet gedachtegoed,
andere ontwikkelaars noemden hun projecten ookset&tad. En het
gedachtegoed is in Den Haag en Kopenhagen toegepast

Voor een groot deel is de intensivering en het rmetig ruimtegebruik terug
te zien in de ontwerpen. Daarbij zijn er ook ovénensiaste ontwerpen
gemaakt, die niet haalbaar bleken (zie deelvraag 8)

Na de Campagne vond een kanteling in het processpldet was voor veel
marktpartijen niet duidelijk dat de Campagne terdeiwas. Verder was er
onduidelijkheid over de verdere gang van zaken.dredgvlak en de snelheid
in het project Intense Stad ebden weg. Intern Wwetdid niet voldoende
doorgevoerd en extern was er onduidelijkheid oeeveldere gang van zake
(zie deelvraag 8).

Er is een verschil in doorwerking tussen woningooaies en commerciéle
ontwikkelaars. De meeste projecten worden gebouwsed de
woningcorporaties. De reden hiervoor is dat eepamttie onrendabele bouw
kan realiseren. De corporaties kunnen met een abwde 85% dan ook als
kartrekkers van het project worden gezien.

8. Niet-wenselijke procesmatige effecten

De gemeente beoogde prioriteit aan de projectstetien zodat
gemeentelijke procedures en begeleiding de doorkkéling niet in de weg
zou staan. Door een gebrek aan concretiseringteoening van beleid werd
dit niet waargemaakt. Daarbij werden marktpartijest voldoende ingelicht
over de manier waarop de doorontwikkeling verder gaan. Het was voor de
betrokken marktpartijen niet duidelijk dat de Cagmahet einde was van
deze vernieuwende samenwerkingsvorm. Mede hiemiastond een



afwachtende houding van de marktpartijen. Op d@iogevan het eerste
project na gebeurde er nagenoeg niets naar boien t

Door een te vrij ontwikkelingskader zijn er eentahnegatieve neveneffecten
ontstaan. Een deel van de projecten had een tedrobijieniveau.
Ontwerpen waren financieel niet haalbaar waardeafeielen. Dit had met
de dure uitvoering van het ontwerp te maken of aeetxtreme hoogbouw.
Waarschijnlijk kwam dit door de enthousiasmeringf, Vrije
ontwikkelingskader en het summiere programma ve@rei

Daarnaast was de bouwenveloppe te vrij voor devileoale’ ontwikkelaar.
Deze groep ontwikkelaars vond het programma vaandis beperkt, het
gevolg was extra overleg met de gemeente.

Verder was er ruimte in de bouwenveloppe voor dediwop van de locatie
met plan. Hierdoor ontstond een onverwachte negatiearktwerking
beinvioed door de gemeente.



7. Aanbevelingen

. De campagneaanpak herhalen

De aanbeveling is de campagneaanpak te herhaldral$/gtgangspunt de
uitdaging van marktpartijen en een inspirerend ephde frequentie zou
kunnen samenhangen met de gemiddelde ontwikkefirfgpaw van
projecten. Daarbij dienen de overige aanbevelingema genoemd wel in
acht te worden genomen.

De volgende procesmatige aspecten zijn wenselijknonet project Intense
Laagbouw toe te passen.

kleine daadkrachtige gemeentelijke projectgroep;

lancering;

presentaties;

inspirator;

het boek: een grotere oplage en betere inbinding;

de bouwenveloppe (aangepast);

rol van de gemeenteraad: project is goed of fout.

. Aansluiting op de marktvraag en de Woonvisie

Omdat de gemeentegrenzen zijn bereikt, is eenlgkegdeningbouw-
programma met hoge dichtheden wenselijk vanuigbateentelijke
standpunt.

Het Intense Stad programma sluit echter niet aateaparktvraag vanwege
de vele appartementen. Daarbij wijst gemeentehjtenzoek Een slag in de
lucht, gemeente Groningen, 2007) uit dat een programatamaer
grondgebonden woningen wenselijk is. De voorlogigmeentelijke
woonvisie haakt hierop in. Eén van de speerpundé@nwoonvisie die nog in
ontwikkeling is, is al bekend: het behoud van joggeinnen in de stad.
Daarvoor is prioriteit gegeven aan grondgebondaegezanswoningen. De
voorlopige woonvisie geeft ook aan dat het accahworden verlegd naar
minimaal een meerderheid in aanbod van grondgelmondaingen ten
opzichte van appartementen. Het nieuwe projechégté aagbouw sluit
hierop aan. De aanbeveling is dan ook het conaptrtense laagbouw zo te
maken dat het passend kan zijn voor grondgebondemgen voor (jonge)
gezinnen.

. De Bouwenveloppe aanpassen

De vrijheid dient behouden te worden, maar de foeas de gemeente
Groningen mag wel sterker op de haalbaarheid vaplalenen liggen. Het
gaat daarbij vooral om de periode van het initfabeeen manifestatie.
Creatieve ontwikkelaars hadden geen moeite metifeeid, maar een aantal
bouwende ontwikkelaars wel. Daarnaast was er eent grerschil in de
financiéle haalbaarheid van de locaties.

Door een iets uitgebreider locatieonderzoek enaggtiemming op het type
ontwikkelaar kan er een passender programma van gisrden opgesteld.
Het locatieonderzoek betreft een globale berekewamgde grond- (en opstal)
en overige kosten tegenover de geschatte opbren@sjeen moeilijk



financieel haalbare locatie kan het programma vegneverruimd worden en
vice versa.

Om grondspeculatie te voorkomen wordt het ontwérped programma van
eisen aan de marktpartij en de locatie verbondenkah het project niet
worden doorverkocht.

De gemeente dient de haalbaarheid van de ontwdretm te waarborgen.
Ook hier kan een iets strakker PVE uitkomst biedBe. voorwaarden
betreffen dan meer de ontwerptechnische en finenkaalbaarheid.

. Periode na de campagne belangrijker stellen

De periode na de campagne dient een duidelijkeicigiere hebben voor de
marktpartijen. Dit rapport beveelt aan transpaeatei geven doormiddel van
communicatie met marktpartijen en burgers, om tenlazien waar de
gemeente mee bezig is.

Door middel van verschillende media kan de geme@&ntmingen laten zien
waar het mee bezig is. Het bijhouden van een latsite van het nieuwe
project is daarin een aanbeveling. Via een maibhdgtunnen de betrokken
actoren steeds een link ontvangen als er nieuvegesgante ontwikkelingen
zijn.

Als er voor wordt gekozen de (Intense laagbouwj)egten prioriteit te geven
zodat ze eerder gerealiseerd kunnen worden, dahakad ook bij het woord
gevoegd te worden. Door tussentijdse evaluatiesmemitoring van de

beleidsuitvoering kan de voortgang van projecteterin beter worden

gewaarborgd.

. Woningcorporaties als belangrijkste trekkers

De doelstellingen en financiéle middelen van deingcorporaties bieden
mogelijkheden. De woningcorporaties zullen in Hetwe project Intense
Laagbouw ook als trekkers kunnen functioneren.

Eindnoot

Een bijstelling van het proces in het project Iseetaagbouw kan er voor
zorgen dat er meer haalbare projecten worden okéhdk Of dit nu is bij de
locatiekeuze of bij de begeleiding van marktpanmti©f een strakker
programma van eisen. Hier ligt een route open, weamneer er gekeken
wordt naar de uiteindelijke productiviteit in fykezin, is het resultaat ten
opzichte van de inzet vooralsnog laag. Wanneepttoees op een aantal
punten was aangepast had dit tot een beter resskiltaaen leiden.

Zo positief als het draagvlak voor het project misie Stad is geweest, zo sluit
dit rapport ook af. Ondanks een aantal gemistedtars de te lage
woningproductie is het algemene gevoel over hgeptgoed. De Intense
Stad heetft iets los gemaakt in Groningen. De markjpn voelden zich
uitgedaagd en wilden onderdeel uitmaken van den@agne. Wanneer de
gemeente Groningen leert van de Intense Stad,adegsen die zich
voltrekken, de valkuilen die zijn aangegeven vadaite evaluatie, zal het
Intense Laagbouw project een grotere kans krijganidtense Stad. De grote
vraag naar grondgebonden woningen biedt het niguaject een tweede
kans niet alleen een positieve oefening te blijvert een groot draagvlak,
maar ook productiever te zijn in fysieke zin.



Nawoord

De evaluatie Intense Stad heeft inzicht gegeveleiplanvorming en
planuitvoering van Intense Stad. Ik heb inzichtrggkn in de bijzondere
werkwijze die de Gemeente Groningen met dit pragotgeslagen. Daarbij
is het bijzonder dat de algemene perceptie vam$et&Stad erg positief is,
terwijl het uiteindelijke resultaat maximaal defhelordt van wat beoogd is.
Ook hier lijkt zoals in de literatuur vaak wordtaelrukt, dat het doorlopen
van een (goed) proces belangrijker is dan hetnd#dijke resultaat. Perceptie
lijkt zwaarder te wegen dan de feiten.

Bij het eerste contact met de opdrachtgever, dpealbnderwerp me zeer aan.
Intense Stad betreft een kader met een hoog amigsu van stedenbouw en
architectuur.

Hier ligt een grote interesse van mij, wetendeiklde hbo-opleiding
architectuur 1ste fase heb afgerond, voor ik mat@bgie gestart ben. Deze
affiniteit is gebleven. Ik heb met groot plezienafit onderzoek gewerkt. Het
leukste onderdeel waren de diepte-interviews. Actaverkten enthousiast
mee en vonden het een goede zaak dat deze evalast@pgezet.

Ik had verwacht dat Intense Stad aan de hand saftag=n een succes zou
zijn. Kort na de start van de evaluatie werd hestegoroject opgeleverd. Het
Palladium van Johannes Kappler, in Vinkhuizen wasositieve voorbode
voor deze verwachting. Mijn verwachting kwam nigt de uiteindelijke
resultaten zijn vooralsnog minimaal zichtbaar. Bsneatig zijn er wél veel
resultaten geboekt. Dit had ik niet in deze matevaeht, maar het sluit wel
aan op de huidige literatuur en op het einde vavodege alinea.

Het bijzondere in deze evaluatie is de verschuiviag mijn perceptie over
het gevoerde beleid Intense Stad. Gaandeweg sdeugérceptie van positief
naar negatief en weer terug, enz. Uiteindelijk tiemn goede balans
gevonden te worden.

Er zijn altijd zaken die beter hadden gekund in @eterzoek. Het positieve
punt van deze evaluatie zijn de vierentwintig deeiptterviews die tekstueel
zijn uitgewerkt. Ze vormden de basis van dit ondekz Wat beter had
gekund is het moeilijke onderzoek naar commitmant de marktpartijen. Dit
ook in relatie met de Intense Stad en andere gerjec

De evaluatie Intense Stad was een erg inspireneteleezaam onderzoek. Ik

heb er met plezier aan gewerkt en het heeft mehhgegeven over mijn
ambities voor de toekomst. Mijn dank, geachte lezer

Groningen, januari 2008
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Bijlage 3. collectieve voorzieningen

Oorspronkelijk

Nu

27 collectieve voorzieningen

16 collectieve voorzieningen

3.01Bloemsingel

3.01Bloemsingel

School X Kantoorruimte
Gymzaal X

Basketbalveld X

3.03b Wielewaalplein 3.03b Wielewaalplein
Supermarkt X Supermarkt

3.03j Antillenstraat 3.03j Antillenstraat
School X

3.04 Europan 3.04 Europan

3.07 Sportpark de Hoogte 3.07 Sportpark de Hoogte
Gymzaal X

Kinderdagverblijf X

4.01 Tuinbouwdwarsstraat 4.01 Tuinbouwdwarsstraat
4.06 ACM-locatie 4.06 ACM-locatie
Ateliers Ateliers

Cafetaria cafetaria/ restaurant
Danstheater Danstheater

4.11 Het palladium 4.11 Het palladium
Ouderencentrum Ouderencentrum
6.09 Semmelwijsstraat 6.09 Semmelwijsstraat
Buurtcentrum Buurtcentrum
Commerciéle dienstverlening com. Dienstverlening
School School

Gymzaal Gymzaal

6.18 Van Iddekingeweg 6.18 Van Iddekingeweg
winkels of administratieve functies X

6.21 Vondellaan 6.21 Vondellaan
Bibliotheek X

School X

Sporthal sporthal
Fysiotherapeut X

Grandcafé X

6.36a Rokade

6.36a Rokade

publieke en gemeensch. voorzien.

huisartsenjiakti

7.04 Waterknoop, Regattaweg

7.04 Waterknoop

Fitness Fitness
Restaurant Restaurant
Zwembad Zwembad

Bedrijfsruimte

Bedrijfsruimte




Bijlage 4. projectenlijst
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