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Aanleiding

* September 2021: ronde tafel met ca. 20
directeuren stedelijke ontwikkeling met als
onderwerp: hoe de woningbouw te versnellen?

* De uitkomst van het overleg verwerkt in een
artikel dat is gepubliceerd.

* Opdracht BZK: planproces rigoureus indikken
en dat toetsen bij een aantal ontwikkelaars,
corporaties en gemeenten.

* Uitkomst: #het kan! #hoe dan?

* BZK Publicatie Plan van Aanpak “Versnellen
Procedures Woningbouw” 19 januari 2023
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Samenvatting uitkomst onderzoek, het kan, nu toetsen en verbeteren in
de praktijk

* Door het planontwikkelingsproces maximaal parallel te plannen is het mogelijk om de ontwikkelingstijd te
verkorten van ca. zes naar ca. twee jaar.

* Een grove berekening van de inschatting van de uren in een korter /intensiever proces is dat dit tot 50% minder
inzet van mensen bij de gemeente, tot 30% bij de ontwikkelaar/woningcorporatie en tot 20% bij adviseurs.

* Een zeer belangrijke bonus van het korte proces is dat externe randvoorwaarden (zoals de marktsituatie,
wetgeving en politieke kleur) minder volatiel zijn. Dit vergroot de slagingskans van projecten aanzienlijk.

* Het effect is exponentieel als in het geheel parallel wordt ontwikkeld en niet op onderdelen.

* Afstappen van hoe we dingen nu doen vraagt om het ervaren van dat het anders kan en dat moet je willen en
ervoor gaan!

* Aanpak toetsen en verbeteren in de praktijk bij projecten en gebieden met de steun van BZK
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Welke projecten en gebieden?

Projecten

1. Alphen aan den Rijn
Den Bosch
Eindhoven
Sassenheim

(Tilburg)

A

Gebieden (voorlopig)
A. Tilburg

B. Utrecht

C. Dordrecht
D. Delft
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| Seriéle planning = theoretische basis van de analyse
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PLUS AO PARALLEL
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' PLUS ontwerp + TOETSEN PARALLEL
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' PLUS PARTICIPATIE PARALLEL
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' PLUS BP PARALLEL
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' PLUS VERKOOP PARALLEL
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I PLUS Contract parallel = Volledig parallel
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\Volledig parallelle planning definieert voorwaarden

Fases

A ictef perktporty en ntoke ferond | Belangrijkste voorwaarden
grenm — i i »+ Uitgangspunten concreet afgeleid uit beleidskaders
ekt e e e e e i s s B B »+ Standaardiseren tarieven en juridische formuleringen

A &

Schetsontwerp }

Voorlopig s s
ontwerp 'f »+ Toetsen en ontwerpen op één tafel
e §i
skl e ] A ———— - > « Duidelijkheid over vastliggende uitgangspunten
4Onderzoekent.b.v. . -
;| bestemmingspan (5% »+ Onderdelen in ontwerpproces vooruit trekken
? b » Doorlooptijd afhankelijk van werkproces (indikken ipv frequent)
i ————»+ Flexibiliteit ontwerp en besluitvormingsproces om participatie te honoreren
o o | »»  Toets aan uitgangspunten
Fbti ‘ » * Structureel overleg ontwerper / toetser
Verkoop l
woningen >‘
De kern: steeds de vraa o | — . . .
; . & s > — > * \Vereiste is vertrouwen in besluitvormingsproces
stellen wat is er nodig om e i

eerder te beginnen.
- & 1 start bouw 4 »* Grote dealbreker is onzekerheid bezwaarprocedure Raad van State



FAKTON EXECUTIVES SR

Wat vraagt dat van de organisatie van het proces?
De 5 principes van de nieuwe werkwijze voor projecten en gebieden

« Parallel Plannen = Naar voren halen van deelprocessen en invulling geven aan de

randvoorwaarden.

'Y'

Projecten
Gebieden |

*  Bij gebiedsontwikkelingen: Procesonderdelen zijn adaptief en bewegen mee in de tijd met
verandering__en in de markt en de maatschappij.
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Het ontwikkelproces alvast verder uitgewerkt

Fase 1. Voorbereiding: Opstarten, voorbereidende
werkzaamheden, het creéren van randvoorwaarden en het
formuleren van uitgangspunten. Indicatieve onderdelen:

o Precieze parallelle planning inclusief de planningsrisico’s en de
mitigerende maatregelen

° Kwalitatieve en kwantitatieve capaciteitsinzet in de tijd uitgewerkt
° Een inkoopstrategie van adviseurs

° Een open en gemeenschappelijke projectbegroting &
budgetbewaking

° Een marktstrategie

° Analyse van relevante (planologische) documenten
° Nota van Uitgangspunten

o Open toegankelijke informatie

° Opstart van participatie

° Vastleggen escalatielijnen en doorlooptijden

° Mandaatafspraken

° Fysieke versnellingskamer

Fase 2. Ontwerp en besluit. Indicatieve onderdelen:

Z.s.m. sluiten anterieure overeenkomst

Een steeds verder uitkristalliserend ruimtelijk en architectonisch
ontwerp wordt continue getoetst

Actieve participatie met als doel dat de omgeving ambassadeurs
worden voor het plan

Onderzoeken voor het omgevingsplan worden zo spoedig mogelijk
opgestart

Bij voorkeur een flexibel globaal omgevingsplan
Plantoetsing voorafgaand aan het formele omgevingsvergunningsproces

Een lichte toets en de finale besluitvorming

Fase 3. Uitvoering (al te starten in fase 1). Indicatieve
onderdelen:

nutsbedrijven al in de beginfase coproducent maken en gezamenlijk
sturen op prestaties, versnelling en opleveringen;

Het contracteren van (onder)aannemers vroeg in het proces;
Voor de vergunningverlening starten van de werkvoorbereiding;
Het aanbesteden en uitvoeren van het bouwrijp maken;

Het integreren van toetsing en controle in het ontwerpproces van
uitvoerende werkzaamheden.
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Eerste opbrengsten / checklist voor nieuwe projecten

1. Parallel plannen als hoofdprincipe 2. Kortcyclisch werken

*  Eengoede planning geeft handvatten voor het sturen op * De hele organisatie hoeft niet anders te werken, begin met een
mijlpalen. gemotiveerd TEAM in een project of gebied. Het team is bij
voorkeur inclusief ontwikkelaar/aannemer/corporatie.

° Een analyse van de planning stelt ingesleten processtappen

ter discussie. Dat alleen al levert zo een jaar versnelling op.
* Temporiseren kan ook als dat nodig is, bijvoorbeeld als snelheid

e Het kunnen overzien van planproces helpt bij het gericht op een bepaald moment ten koste gaat van kwaliteit.
inzetten van schaarse capaciteit.
* Kortcyclisch werken (scrummen) vraagt om te worden

° Onderdeel van de planning zijn ook activiteiten om risico’s te ingepland. De planning geeft aanknopingspunten welke
mitigeren.

onderdelen geschikt zijn om zo aan te pakken.
° Nu al nadenken over mogelijkheden om te starten met

bouwrijpmaken voorafgaand aan de omgevingsvergunning. * Het maken van een omgevingsplan heeft standaard een lange

doorlooptijd. Dit is niet nodig.
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Eerste opbrengsten / checklist voor nieuwe projecten

@ 3. Open informatie delen *4 Besluitvorming indikken

Starten met parallel plannen is een goede aanleiding om de Raad
vroeg in het proces te betrekken en mandaat op te halen voor een
andere manier van werken. De potentiéle berekende versnelling in
de tijd is een relevant argument.

Belangrijk om te checken of gemeente en markt dezelfde prioriteit
geven aan de ontwikkeling.

Een analyse van stakeholders geeft inzicht in hun potentiéle
betrokkenheid, met aandacht voor hun besluitvormingsprocedures
(denk aan mandaat van RvC).

Participatie met een leeg vel beginnen voorkomt bezwaren. Het
vraagt misschien wel juist meer inzet van het projectteam dan
inspraak op een schetsontwerp.

Investeren in elkaar leren kennen schept de basis om later
belemmeringen samen weg te werken.

Parametrisch ontwerpen kan informatie uitwisseling versnellen,
maar is nog vaak onbekend terrein

Vergunningverlening meenemen in het ontwerpproces betekent
vooraf capaciteit inplannen en afspraken maken over
gegevensbehoefte.

Er is behoefte aan een gestandaardiseerde AO met een eenvoudige
menukaart met standaardprijzen (inclusief die voor de sociale huur)
en waarbij later wel de oppervilaktes worden ingemeten.

De grenzen tussen SO, VO en DO zijn niet nodig. Het comfort van
houvast kan ook worden georganiseerd door een goede
informatievoorziening.

Het gebeurt veelal wel, maar de koppeling loslaten tussen Anterieure
Overeenkomst en start werkzaamheden Omgevingsplan kan door
aparte afspraken te maken over het betalen van de plankosten.

Een gedetailleerd omgevingsplan is niet nodig om een ontwikkelaar
te houden aan de gemaakte afspraken. Dat kan (eenvoudiger)
privaatrechtelijk. Welke procedure wordt gevolgd, is iets om snel een
weloverwogen keus in te maken.

Bespreek de te delen risico’s die samenhangen met het gebruik van
de coordinatieregeling.
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Eerste opbrengsten / checklist voor nieuwe gebieden

.. 5. Adaptief programmeren

¥ l ' ."'

Plan een stresstest in die gaat over veranderende
omstandigheden in de tijd voordat het programma definitief
is en bepaal dan mogelijk bandbreedtes;

Afhankelijkheden zoals bovenliggende infrastructuur zijn niet
zo randvoorwaardelijk als gepresenteerd. Er zijn meer wegen
die naar Rome leiden.

Snel vergeten wordt de dekking van de realisatie én de
exploitatie van voorzieningen.

Energie en water zijn toekomstige belemmeringen, door
congestie, steeds scherper wordende regels. Dit vraagt nu om
actie, hogere ambitie, samenwerking en afspraken over de
bekostiging.
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