1.1

1.2

1.3

1.31

Procesplan Gebiedsontwikkeling
Spoorzone

Inleiding

Doel van dit stuk

Dit procesplan beschrijft de aanleiding, doel, scope en procesaanpak van de
gebiedsontwikkeling in de Spoorzone. In de Perspectiefnota 2017 staat dat er binnen
het Investeringskrediet Spoorzone geen middelen zijn gereserveerd om de
gebiedsontwikkeling stevig op gang te brengen. Daar is aangekondigd dat er een
aanvullend budget van € 1,5 miljoen nodig is om een gebiedsvisie op te stellen samen
met partijen, (vastgoed)initiatieven optimaal te faciliteren, activiteiten in de Spoorzone te
stimuleren en duurzaamheid te bevorderen. Dit budget staat naast de investeringen die
partijen doen in het gebied en maakt het ook mogelijk dat partijen kunnen investeren.

Dit procesplan is een nadere uitwerking en een actualisatie van de ontwikkelstrategie
van juni 2015 en onderbouwt de inzet van mensen en middelen voor de
gebiedsontwikkeling. Het is de onderlegger voor het besluit om het krediet voor de
gebiedsontwikkeling beschikbaar te stellen.

Aanleiding

Er is en wordt veel geinvesteerd in de OV-knoop van station Zwolle. De ontwikkeling
van deze OV-knoop biedt veel kansen voor het gebied rond het station (Hanzeland,
Oosterlaan, Westerlaan). De gebied heeft nu te kampen met leegstand. Daarnaast zijn
er veel ontwikkelingen en initiatieven in het gebied. Hogeschool Windesheim heeft een
nieuw Masterplan waarin de strategie staat beschreven om 30% van het onderwijs
buiten de campus te huisvesten, ook in de Spoorzone. Ontwikkelaars hebben interesse
om kantoren te transformeren naar woningen. En nieuwe werkconcepten, zoals Hanz
en Citypost, vinden een plek in de Spoorzone.

Er zijn de nodige visies opgesteld voor het gebied, maar die hadden veelal een
ruimtelijke insteek. De vraag is nu hoe de sociaal-economische potentie van het gebied
beter en vooral toekomst vast benut kan worden. Uiteraard is een goede ruimtelijke
structuur daarvoor een randvoorwaarde.

Opgave

Wat is de ambitie?

Spoorzone/Hanzeland wordt nu ervaren als een gesloten gebied, een eiland in de stad.
Het gebied is slecht verbonden met de omgeving. Het gebied is nog nauwelijks
georiénteerd op de OV-knoop. Studenten komen met de bus of de trein en lopen door
het gebied van het station naar Hogeschool Windesheim. Werkenden komen en gaan
voor het grootste deel met de auto en in mindere mate met OV naar en van de
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kantoren. Studenten en werkenden brengen weinig bezoek aan de binnenstad. Voor
inwoners van Zwolle is het gebied onbekend.

Spoorzone/Hanzeland bestaat uit verschillende milieus die ook onderling niet
verbonden zijn. Het gebied heeft geen duidelijke identiteit. Het gebied kampt met
leegstand van grote kantoorgebouwen. Het gebied heeft geen duidelijk profiel en het is
onduidelijk wat de ambitie van eigenaren en gemeente is, waardoor ontwikkelaars niet
voor dit gebied kiezen (en elders investeren). Het gebied is kwetsbaar in economisch
slechte tijden.

De ambitie voor de OV-knoop en de omgeving van het station is dat het een gebied is
waar mensen elkaar graag ontmoeten, waar wat te beleven is en waar je je verbonden
voelt met de mensen om je heen, met de stad en met de rest van Nederland. Het
ontwerp geeft de mensen een gevoel van een samenhangend geheel, waarin de
verschillende functies zijn verweven. Deze ambitie is gemakkelijk door te trekken naar
het hele gebied. Van monofunctionele delen, naar een multifunctioneel geheel. Van
eiland in de stad naar verbinding met de omgeving. Van doorgangsgebied naar
verblijfsgebied. Van gevoelig voor conjunctuur naar adaptief en flexibel. Zo komt er
dynamiek in het gebied, krijgt het gebied een duidelijke identiteit en wordt het zichtbaar
voor Zwollenaren en bezoekers. De investering in de infrastructuur op en rond het
station is een randvoorwaarde om deze ontwikkeling mogelijk te maken.

Wat willen we bereiken?

De opgave voor de gebiedsontwikkeling is om het gebied duurzaam te ontwikkelen
door transformatie en herontwikkeling, zodat de economische waarde van het
gebied benut of vermeerderd wordt. Bij de economische waarde gaat het om factoren
als duurzaamheid, kennis, innovatie, verkleuring en functiemenging. Het gaat niet alleen
om een financieel rendement, maar ook om een maatschappelijk rendement. Hiervoor
is het nodig dat het gebied levendiger en groener wordt, dat het verbonden wordt met
de stad en de regio, dat het gebied verkleurt en multifunctioneler wordt. Een excellente
bereikbaarheid is hiervoor een voorwaarde, evenals het slim omgaan met ruimte in wet-
en regelgeving om werken, wonen en ontmoeten meer bij elkaar te brengen.

In het gebied moeten mensen elkaar kunnen ontmoeten, verbinden en ze moeten het
gebied kunnen beleven. De mensen die zich vestigen in het gebied, als bewoner of als
ondernemer, moeten hier kunnen (op)groeien, zich kunnen ontwikkelen en ouder
kunnen worden. Ze voegen waarde toe aan het gebied omdat levendigheid en kennis
brengen. Als het aantal inwoners, ondernemers en werkenden in het gebied toeneemt,
trekt dat voorzieningen naar het gebied, waardoor de waarde van het gebied verder
versterkt.

Daarnaast is het de opgave om meer dynamiek in het gebied te krijgen, meer reuring.
Dit veronderstelt niet alleen meer levendigheid, maar ook meer gezamenlijkheid,
meer verbinding tussen ondernemers, eigenaren, bewoners, bezoekers. De opgave
voor de gebiedsontwikkeling is niet een opgave voor overheden alleen. Elke eigenaar,
ondernemer en bewoner gaat over zijn eigen deeltje. Door samenwerking kan de



transformatie integraal tot stand komen. Die wens leeft breed in het gebied en krijgt
gestalte in de Vrienden van Hanzeland. Dit is een groeiend netwerk van
belanghebbenden in het gebied.

De grootste opgave is om het gebied veel beter te verbinden met de stad en de regio.
Het spoor en de ring zijn grote barriéres. Er missen goede verbindingen en verbinders
tussen de Spoorzone/Hanzeland en de stationsbuurt, de binnenstad, de campus
Windesheim en daarmee met de hele stad. Zonder het spoor zouden die er wel zijn. Het
is nu de kunst om het stedelijk weefsel zo te maken, alsof het spoor er niet zou zijn. Zo
kan het gebied als het ware overvloeien naar de omgeving, en zich daarmee ook
openen voor ontmoetingen, initiatieven, ondernemers, innovatie.

Met deze ambities is een van de belangrijkste doelen in het gebied om samenwerking
tussen alle partijen in het gebied te versterken. Het eigendom in het gebied is verdeeld
en is voor het grootste deel in particulier bezit. Spoorzone/Hanzeland transformeren
naar een centrumstedelijk gebied met ‘urban coolness’ (zoals een stedenbouwkundige
het zei tijldens een sessie met het O_team) kan nooit als initiatieven op zichzelf staan.
Het kan alleen als partijen samen streven naar hetzelfde eindbeeld. Dit vraagt ook om
nieuwe vormen van samenwerking, bijvoorbeeld in een soort gebiedscodperatie.
Kenmerkend hiervoor is dat de deelnemers een gemeenschappelijk doel hebben en
gelijkwaardig zeggenschap.

Wat gebeurt er als we niets doen?

Als we ons niet inzetten voor de duurzame ontwikkeling van het gebied, dan is de kans
zeer groot dat de investeringen in de OV-knoop door NS, ProRail en overheden niet ten
volle worden benut. Daarnaast zullen initiatieven op zichzelf blijven staan, zonder in
verbinding gebracht te worden met andere initiatieven of doelen. Zo gaat er waarde
verloren. Bovendien bestaat het risico dat het gebied oninteressant wordt, waardoor er
niet in geinvesteerd wordt en het uiteindelijk verloedert.

Waarom is nu het juiste moment om te handelen?

Voor de zomer heeft het O_team van de minister van 1&M meegedacht over de
gebiedsopgave in de Spoorzone. Dit heeft veel energie losgemaakt. Er is momentum
om met de gebiedsontwikkeling aan de slag te gaan. Er ontstaan allerhande kleinere en
grotere initiatieven in het gebied. Het is belangrijk om deze initiatieven op waarde te
toetsen, zodat investeerders, stakeholders en overheden de juiste keuzes kunnen
maken.

Daarnaast heeft het college voor de zomer 2016 de visie Zwolle Transformeert, een
visie op transformatie van kantoren naar woningen, vastgesteld. Hanzeland is een van
de vier kansrijke gebieden voor transformatie. De woonopgave is groot in Zwolle.
Spoorzone-Hanzeland is een uitgelezen locatie voor stedelijk wonen en om te voorzien
in de woonbehoefte.

De samenwerking in de regio Zwolle tussen bedrijven, onderwijs- en culturele
instellingen en overheden is de afgelopen jaren geintensiveerd. Zwolle is klaar voor een
schaalsprong naar Noordoost-Nederland. Spoorzone-Hanzeland heeft een centrale
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positie hiervoor, gezien de ligging ten opzichte van spoor en wegennet, maar ook
vanwege de ruimte die er in het gebied en de gebouwen is.

En last but not least: De samenwerking in een deel van het gebied krijgt al concreet
vorm door de oprichting van de Vrienden van Hanzeland. Dit is een netwerk van
stakeholders die het gebied graag samen willen ontwikkelen. Zij hebben de ambitie om
de dynamiek en de levendigheid in het gebied te vergroten, het gebied te laten
profiteren van de investeringen in de OV-knoop en om dit vanuit gezamenlijkheid te
doen.

Wat levert gebiedsontwikkeling op?
Organische gebiedsontwikkeling laat zich niet leiden door een blauwdruk. De
gebiedsontwikkeling is een proces en stakeholders bepalen samen wat er nodig is. De
resultaten tekenen zich af tijldens dit proces. In plaats van vooraf definiéren wat de
resultaten moeten zijn, heeft het meer zin om vooraf een aantal criteria te benoemen
waar aan de resultaten of initiatieven moeten voldoen:
- Bijdragen aan de waarden van ontmoeten, verbinden en beleven;
- Transformeren van bestaande gebouwen
- Bijdragen aan de circulariteit in het gebied (klimaatneutraal, adaptief,
rendement investeren in gebied)
- Vergroten van de kwaliteit van de leefomgeving: vergroenen van de openbare
ruimte, tegengaan hittestress
- Verbeteren van de bereikbaarheid van het gebied voor alle modaliteiten
- Verbeteren van de verbinding van het gebied met de binnenstad, andere wijken
en de regio
- Bijdragen aan de beweging van monofunctioneel gebruik van gebouwen naar
multifunctioneel (functiemenging), en van grootschalig naar kleinschalig.
- Uitbreiden van het netwerk, vergroten van de connectiviteit tussen bewoners,
kenniswerkers, studenten, bezoekers, gebruikers in het gebied.

Scope

Bij de gebiedsontwikkeling gaat het om het gebied van de Westerlaan, de Oosterlaan,
Deventerstraatweg, het station, de wijk Hanzeland, inclusief Hanzeland-Oost (met de
voormalige Hanzebadlocatie), en Hogeschool Windesheim. Voor de Vrienden van
Hanzeland gaat de gebiedsontwikkeling vooral over Hanzeland en Windesheim. De
verbinding tussen de Spoorzone/Hanzeland en de binnenstad moet veel beter worden.
Daarom is het nog de vraag welke functie en plek de Stationsbuurt daarin heeft. Dit is
een vraag die de komende tijd, en ook in de Omgevingsvisie, op tafel ligt.
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In dit project gaat het niet om de ruimtelijk-fysieke ingrepen in de infrastructuur en de
voorzieningen in de OV-knoop. Het gaat wel om alles wat nodig is om partijen in het
gebied te faciliteren in de duurzame (toekomstvaste, klimaatbestendige) ontwikkeling
van het gebied. Het gaat om het faciliteren van nieuwe ruimtelijke initiatieven en de
transformatie van gebouwen. Het gaat ook om ingrepen in de openbare ruimte die de
leefbaarheid, levendigheid en de vergroening versterken. Ook gaat het om wegnemen
van planologische belemmeringen voor transformatie en tijdelijke voorzieningen
(placemaking). Ook gaat het om het scheppen van alle voorwaarden voor deze
ontwikkeling, zoals de verbetering van de bereikbaarheid voor alle modaliteiten, het
verbinden van (nieuwe) doelgroepen in het gebied.

Relatie met andere projecten

Binnen de spoorzone

Planontwikkeling en realisatie Spoorzone

Bij de planontwikkeling en realisatie van projecten die voortvioeien uit het
Ontwikkelingsperspectief dient steeds de relatie met de gebiedsontwikkeling gelegd te
worden. Deze projecten kunnen immers ook bijdragen aan de doelen van de
gebiedsontwikkeling.

Zwolle Spoort
Dit project van ProRail heeft als doel de verbetering van de spoorverbindingen met

station Zwolle door verbreding van het spoor naar het noorden. Dit project biedt kansen
voor de verbetering van het groen langs het spoor.

Klimaatadaptatie en energietransitie




De gemeente Zwolle is trekker van de Citydeal Klimaatadaptatie. De gemeente Zwolle
heeft de rijksdoelstelling om in 2050 CO2—neutraal te zijn, overgenomen. Binnen de
Spoorzone lopen onderzoeken naar geothermie en de transitie naar e-OV. De projecten
op en rond het station bieden veel kansen om de klimaatopgave en energietransitie
concreet invulling te geven.

Versnellingsactie sociale woningbouw

Er is een grote behoefte aan sociale woningbouw. De versnellingsactie is erop gericht
om snel aan die vraag te voldoen. In Hanzeland is hier ruimte voor. Concreet loopt de
planvorming voor de herontwikkeling van de oude Hanzebadlocatie. Deze locatie biedt
de kans om de doelen van de versnellingsactie te koppelen met de doelen voor de
gebiedsontwikkeling.

Buiten de spoorzone

Omgevingsvisie

De omgevingsvisie schetst de ambitie en de opgaven voor Zwolle voor de komende
jaren. Het is de basis voor een Omgevingsplan in het kader van de nieuwe
Omgevingswet. De omgevingsvisie beschrijft de ambities en de opgaven voor de
ontwikkeling van de fysieke leefomgeving en zal aangeven waar functies op het niveau
van de stad zich kunnen ontwikkelen en hoe gebieden met elkaar verbonden worden.
Voor de Spoorzone gaat het bijvoorbeeld over de verbinding met de binnenstad, over
de mogelijkheden voor economische ontwikkeling, over mobiliteit, menselijk kapitaal en
de stedelijke netwerken. In het kader van de Omgevingsvisie wordt bekeken of het
meerwaarde heeft om binnenstad, de singel en de Spoorzone als één centrumgebied te
beschouwen.

Programma Binnenstad

Afgelopen jaar is er een visie op de binnenstad opgesteld die vertaald wordt naar een
strategische agenda voor de binnenstad. De binnenstad en de Spoorzone vormen het
hart van de stad en de regio, maar zijn ook twee verschillende gebieden. Het is een
strategische opgave om recht te doen aan de identiteit en functie van de twee gebieden
en ze tegelijkertijd een logisch geheel te laten vormen in één centrumgebied.

Hogeschool Windesheim

Hogeschool Windesheim heeft de ambitie uitgesproken om meer de beweging naar de
stad te maken. Dit betekent dat het onderwijs niet alleen op de huidige campus gebeurt,
maar dat er nog meer samenwerking wordt gezocht met partijen in de stad. Ook in
Hanzeland-Spoorzone. Zo is er al onderwijs bij Hanz, aan het Hanzeplein. Tegelijkertijd
verwelkomt Windesheim partners op de campus. De samenwerking met Windesheim
(en andere onderwijsinstellingen) is essentieeel voor de gebiedsontwikkeling en de
menging van functies zoals wonen, werken, leren en innoveren.

Basis voor de gebiedsontwikkeling
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Inleiding

Het afgelopen jaar zijn stakeholders in het gebied gaan samenwerken aan de
ontwikkeling van Spoorzone/Hanzeland als Vrienden van Hanzeland. De Vrienden van
Hanzeland hebben een visie op de gebiedsontwikkeling opgesteld. Deze visie richt zich
op de zuidzijde van het station. Voor de noordzijde is een dergelijke visie er nog niet.
Het O_team heeft ons college geadviseerd over de ontwikkeling en transformatie van
het gebied. De samenwerking, de visie en het advies van het O_team vormen een
belangrijke basis voor het vervolgproces.

Vrienden van Hanzeland

Nieuwe vorm van samenwerking

In de oude, traditionele werkwijze was de gemeente eigenaar van de
gebiedsontwikkeling. Een gemeentelijke projectleider was verantwoordelijk voor een
visie en aanpak, in opdracht van college en raad. De grondeigenaren wendden zich dan
voor hun initiatieven tot de gemeente en legden hun plannen voor. De gemeente
maakte beleid en toetste die plannen daaraan, waarna veelal de onderhandelingen
begonnen. Dit leidde niet altijd tot ieders tevredenheid.

In het nieuwe denken is er het brede besef dat een gebiedsinrichting en -transformatie
niet louter een overheidstaak is, zeker niet als het gebied reeds veel eigenaren en
bewoners kent. De ontwikkeling en transformatie van een gebied kunnen alleen een
succes worden als partijen samenwerken op basis van gelijkwaardigheid en zelf
eigenaarschap voelen en nemen voor hun aandeel. Een gezamenlijke visie is een
belangrijke eerste stap om vorm te geven aan de samenwerking en het gedeeld
eigenaarschap. In het proces om tot de visie te komen, moet het gesprek gevoerd
worden over gedeelde en verschillende belangen, over spelregels voor samenwerking
en uitvoering.

Enkele stakeholders in het gebied hebben zich het afgelopen jaar al verenigd in de
Vrienden van Hanzeland. Ze voelen zich verbonden met het gebied en willen
gezamenlijk bijdragen aan de transformatie. Ze voelen eigenaarschap voor deze
opgave. De gemeente Zwolle is een van de stakeholders. De Vrienden van Hanzeland
werken nu op informele basis samen. Steeds meer partijen in het gebied willen vriend
worden. Om het eigenaarschap echt goed in het gebied te benutten, is er een structuur
nodig die meer basis en status geeft aan de samenwerking, zonder daarbij rigide te
worden. Er zijn afspraken nodig om de rollen en verwachtingen helder te maken. Deze
beweging sluit aan bij de geest van de nieuwe Omgevingswet, die een integrale,
adaptieve en uitnodigende rol van de overheid beoogt, en uitgaat van gebiedsgerichte
aanpak. Een passende vorm kan die van een vereniging of een codperatie zijn. De
Vrienden van Hanzeland gaan werkende weg de samenwerking vorm geven.

Visie op gebiedsontwikkeling

De Vrienden van Hanzeland hebben behoefte aan een gedeeld eindbeeld voor het
gebied. Daarom hebben de Vrienden samen een visie op gesteld. Deze visie inspireert
tot samenwerking en verbindt stakeholders. De visie dient als stip op de horizon. De
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visie op de gebiedsontwikkeling die de Vrienden van Hanzeland hebben opgesteld is
een visie op hoofdlijnen. De visie moet nog nader uitwerkt worden naar de gewenste
identiteit van het gebied, de gewenste transformatie van gebouwen en ruimte, de
functies/functiemix en de gewenste doelgroepen. De visie dient als vertrekpunt voor
samenwerking. De Vrienden van Hanzeland bepalen samen op grond van de visie of
initiatieven op de koers van de visie zitten.

Ateliersessies van het O_team
Het O_team is een team van vooraanstaande stedenbouwkundigen dat is ingesteld
door de minister van 1&M. Het O_team wil ontwerpend onderzoek doen om de
omgevingskwaliteit te verbeteren. Het O_team heeft zich in Zwolle gebogen over de
vraag hoe het gebied Spoorzone/Hanzeland een duidelijker identiteit kan krijgen. De
sessies met het O-team op 22 juni en 13 juli zijn een start geweest voor de visie op de
gebiedsontwikkeling Spoorzone-Hanzeland. Tijdens deze sessies hebben vier bureaus
vier hypothetische aanpakken voor het gebied onderzocht:
1. De gehele spoorzone wordt door €één ontwikkelaar gerealiseerd (door De
Zwarte Hond).
2. Erlandt een grote ontwikkeling van buiten (door MVRDV).
3. De huidige ontwikkeling zet langzaam door, gebouw voor gebouw (door DRO
gemeente Amsterdam).
4. Er wordt een incrementele strategie van place making ontwikkeld (door ZUS).

Elke bureau heeft de opdracht ruim opgevat. Het resultaat van de ateliersessies is het
inzicht dat het gebied van Spoorzone-Hanzeland de potentie heeft om een zichtbare
plek met een duidelijk identiteit te worden, met een heel andere typologie dan nu in
Zwolle is. De locatie kan een sterke groei doormaken door de combinatie van zeer goed
OV en een goede auto-ontsluiting. Selectiviteit naar de markt is noodzakelijk. Dit vraagt
om een visie en ontwikkelstrategie.

Het O_team heeft een advies opgesteld voor ons college over de gebiedsontwikkeling.
Dit integrale advies is te lezen in de bijlage.

Op grond van de uitkomsten van de ateliersessies met het O_team, tekent zich een
strategie af voor de gebiedsontwikkeling. Deze strategie richt zich op het mogelijk
maken van organische gebiedsontwikkeling. Organische gebiedsontwikkeling betekent
niet dat zomaar alles kan. Organische gebiedsontwikkeling betekent dat kleine en
gevarieerde ontwikkelingen mogelijk gemaakt worden, zonder blauwdruk vooraf. Deze
ontwikkelingen moeten passen in een eindbeeld en dus in de visie van de Vrienden van
Hanzeland.

Aanbevelingen van het O_team
1. Samenwerking: Verstevig en ontwikkel de samenwerking met de Vrienden van
Hanzeland
2. Campagnejaar: oefen met samenwerking tussen gemeente en partijen in het
gebied door middel van tijdelijke interventies
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3. Gebiedschoreograaf: stel een persoon aan die namens de partners kan zorgen
voor de incrementele ontwikkeling van het gebied

4. Verzachten van het gebied: maak het gebied kleinschaliger en vergroen het.
Maak het gebied fijnmaziger en overweeg het maaiveld autovrij te maken. Zo
krijgt een gebied een menselijke maat.

5. Positie in de regio: de aantrekkingskracht van de Spoorzone voor wonen,
werken en voorzieningen wordt bepaald door de centrale ligging. Ontwikkeling
van het gebied versterkt deze positie.

6. Verbinden met de stad: De relatie van Spoorzone/Hanzeland met de
omliggende gebieden in het algemeen en de binnenstad in het bijzonder, moet
verbeteren. Teken daarom een transformatiestrategie voor het gebied.

7. Programma: het gebied bestaat nu uit losse werelden die niet de beoogde
stedelijke dynamiek leveren. Onderzoek welke nieuwe of vernieuwende
typologieen zich lenen voor het gebied en streef meer functiemenging na.

8. Faseren: Houd in de planvorming rekening met de onzekere conjunctuur en de
onvoorspelbaarheid van de markt. Maak daarom een aantal strategieen, voor
de korte termijn (gericht op tijdelijkheid en place making) en de langere termijn.

9. Vervolg: werk de aanbevelingen uit met de Vrienden van Hanzeland

10. Omgevingswet: benut de nieuwe omgevingswet voor de ontwikkeling van het
gebied.

Procesaanpak

Op grond van de samenwerking met de Vrienden van Hanzeland, de visie van de
Vrienden van Hanzeland en het advies van het O_team tekenen zich drie lijnen af voor
de aanpak van het proces van de gebiedsontwikkeling.

1. Denken - het ontwikkelen van de samenwerking en uitwerken van de visie
2. Doen - Het vergroten van de dagelijkse dynamiek
3. Duiden - Het mogelijk maken van initiatieven

Denken
Het ontwikkelen van de samenwerking en uitwerken van de visie
De Vrienden van Hanzeland is een groep stakeholders in het gebied die vanaf januari
2016 samendenken en samenwerken aan de ontwikkeling van Hanzeland. De Vrienden
van Hanzeland bestaat nu naast de gemeente Zwolle uit de volgende actieve partijen:
- Hogeschool Windesheim
- NS Vastgoed
- DeltaWonen
- BPD
- Citydeveloper-s
- Van der Horst makelaars
- Panta Vastgoedontwikkeling
- DC Vastgoed
- Blauwvingerenergie
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Daarnaast zijn er veel andere partijen in het gebied betrokken geweest bij de
atelierssessies met het O_team en zijn er met hen ook gesprekken geweest gedurende
het jaar.

De Vrienden van Hanzeland willen doorgaan met de samenwerking en deze verder
ontwikkelen. De afspraak is dat er vooralsnog niet gekozen wordt voor een bepaalde
rechtsvorm (zoals een vereniging of cooperatie), maar dat dat geregeld wordt, mocht
daar gedurende het jaar behoefte aan zijn. Dit geldt ook voor afspraken over
financiering en fondsvorming.

De vervolgstappen zijn:
- Doorgaan met de samenwerking en uitbreiding van het netwerk, zeker ook met
stakeholders aan de noordzijde van het station.

- Met de Vrienden van Hanzeland de adviezen van het O_team uitwerken, zoals
de aanbeveling om een gebiedschoreograaf aan te stellen.

- Uitwerken en concretiseren van de visie
Op basis van de visie worden in twee creatieve sessies de identiteit en de
waarden verder uitgewerkt. Hierbij wordt aangesloten op de projecten in de OV-
knoop. BPD en DeltaWonen trekken dit proces.
Deze uitgewerkte visie wordt voorgelegd aan de gemeenteraad.

- Gebiedscampagne
Op basis van de visie en de gewenste identiteit kunnen de Vrienden van
Hanzeland kan er een gebiedscampagne starten, gericht op tijdelijke
interventies, promotie en herkenbaarheid van het gebied. Deze campagne
maakt duidelijk wat de waarde is van Spoorzone-Hanzeland.

- Het opstellen van een aanpak voor de gebiedsontwikkeling aan de noordzijde
van het station, in afstemming met het programma Binnenstad.

Doen
Het vergroten van de dagelijkse dynamiek

Actuele initiatieven

In het gebied zijn al initiatieven voor de ontwikkeling van woningen en transformatie van
kantoren. Het gaat daarbij om de transformatie van kantoorgebouwen aan de
Noordzeelaan naar woningen. Er komen voortdurend nieuwe initiatieven bij. Het gaat
niet alleen om transformatie, ook om initiatieven als de verplaatsing van het Technisch
Centrum van ProRail.

Het is belangrijk dat deze initiatieven niet op zichzelf staan, maar in samenhang met het
gebied en de ambities van andere stakeholders bezien worden, zodat ze kunnen
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bijdragen aan de verwezenlijking van de visie op het gebied. De Vrienden van
Hanzeland hebben hier een essentiéle rol in.

De initiatieffase valt binnen de scope en het budget van de gebiedsontwikkeling. Als
een initiatief kansrijk is, er een eerste fasedocument is vastgesteld met een
voorbereidingskrediet, dan wordt het een op zichzelf staand project.

Dagelijkse dynamiek, tijdelijke initiatieven en placemaking
Er wordt al veel ondernomen in het gebied om meer reuring in het gebied te krijgen.
Voorbeelden hiervan zijn:
- De oprichting van de Vrienden van Hanzeland
- Brainz
Dit is een citylab dat in samenwerking tussen Windesheim, Citydeveloppers, de
provincie Overijssel en de gemeente Zwolle is opgericht. Het doel van dit citylab
is dat studenten en werkers uit verschillende sectoren en organisaties hier
elkaar ontmoeten, kennis delen en samenwerken aan projecten.
- het groenpaviljoen
Dit is een paviljoen op het Lubeckplein en op het Broerenkerkplein. Het initiatief
is ontstaan uit de prijsvraag voor sociale kwaliteit die 't Oversticht heeft
uitgeschreven
- Fotoexpositie.
In september was er een expositie langs de looproute van Windesheim naar het
station met foto’s van World Press winnaar Javier Bauluz.
- Route Windesheim
Dagelijks lopen er veel studenten naar en van Windesheim. Om deze route
prettiger te maken zijn er verkeersregelaars ingezet.
- Rondje Hanz
De exploitanten van Hanz zijn met een voorstel gekomen om voor de korte
termijn meer parkeerplaatsen te realiseren in het gebied. Dit voorstel wordt nu
uitgewerkt.

De aanpak richt zich op het verbinden van partijen, waardoor ideeén gekoppeld worden
en kansen benut. De aanpak richt zich ook op het aanjagen van tijdelijke initiatieven en
placemaking. Het doel hiervan is om het gebied nu al aantrekkelijker te maken en het
op de kaart te zetten.

De eerste fase van deze projecten valt onder het budget van gebiedsontwikkeling. De
initiatieffase wordt afgesloten met een fasedocument waarin dekking geregeld wordt
voor gemeentelijke inzet indien nodig.

Duiden

Het mogelijk maken van gebiedsontwikkeling

De rol van de gemeente in de gebiedsontwikkeling ligt voor een belangrijk deel in het
scheppen van de juiste randvoorwaarden, zodat het gebied zich duurzaam kan
transformeren en de omgevingskwaliteit geborgd wordt. Ook hierbij is het de intentie om
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niet zelfstandig deze randvoorwaarden op te stellen, maar in samenspraak met de
omgeving.

Verstedelijking & vergroening

De woonopgave in Zwolle is groot. Het voornemen is om deze woonopgave voor een
groot deel te realiseren in bestaand stedelijk gebied. De Spoorzone/Hanzeland is
hiervoor een potentieel belangrijk gebied. Daarom is het belangrijk om ontwerpend te
onderzoeken hoeveel woningen er in dit gebied kunnen komen, met oog voor
functiemenging, de veranderde behoefte aan kantoorruimte en de aanbeveling van het
O_team om te verzachten en te vergroenen.

Klimaatadaptatie en energietransitie

Prorail, NS, de provincie Overijssel en de gemeente Zwolle hebben een
duurzaamheidsvisie voor de OV-knoop opgesteld en een kansenkaart gemaakt. Doel
hiervan was om duurzaamheidskansen in de projecten op en rond het spoor inzichtelijk
te maken.

De gemeente Zwolle heeft de rijksambitie om in 2050 volledig energie-neutraal te zijn,
omarmd. Deze doelstelling geldt dus ook voor de gebiedsontwikkeling. Daarnaast werkt
de gemeente Zwolle ten aanzien van de wateropgave niet meer op basis van normen,
maar op basis van het terugdringen van risico’s. Dit is in lijn met de Citydeal
Klimaatadaptatie

De ambitie ten aanzien van klimaatadaptatie en energietransitie is niet alleen te
verwezenlijken door aan te sluiten op lopende projecten, maar vragen extra projecten
en ook inzet van andere stakeholders in het gebied. Daarom is er een projectmatige
aanpak nodig van deze opgaven. Voor de klimaatadaptatie en de energietransitie wordt
een plan van aanpak opgesteld dat de kansen en de opgave in Hanzeland-Spoorzone
in beeld brengt. Dit plan van aanpak legt de koppeling met gemeentelijk beleid. De
uitvoering van dit projectplan en de klimaatopgave in het gebied, gebeurt in
deelprojecten in het gebied, particuliere initiatieven, tijdelijke initiatieven of projecten in
de OV-knoop. Het projectplan maakt ook inzichtelijk of er andere interventies nodig zijn
om de doelstellingen te realiseren.

Mobiliteit, bereikbaarheid en parkeren

Een belangrijke asset van Spoorzone/Hanzeland is de ligging: dichtbij het spoor en de
A28, dichtbij de binnenstad. Dit unieke gegeven wordt nog onvoldoende benut.
Daarnaast ervaren ondernemers en eigenaren in het gebied problemen ten aanzien van
parkeren. Ook is het zo dat het gebied beter verbonden moet worden met de
binnenstad en met de campus Windesheim, zeker voor langzaam verkeer.

Parkeren, bereikbaarheid en mobiliteit hangen met elkaar samen. Ze zijn
randvoorwaardelijk voor de transformatie van het gebied en tegelijkertijd zal de
ontwikkeling van het gebied ook weer een nieuwe vraag of behoefte creeren.
Bovendien heeft de ontsluiting van het gebied een directe wisselwerking met het gehele
stedelijk en regionale netwerk. Daarom is er een strategie voor mobiliteit,
bereikbaarheid en parkeren voor het gebied nodig, gekoppeld aan de stedelijke opgave.
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Daarnaast is zijn er ingrepen op de korte termijn nodig, om de parkeerdruk terug te
dringen en de bereikbaarheid te verbeteren.

Het koersdocument Parkeren, dat de gemeenteraad in het najaar van 2016 heeft
vastgesteld, wordt uitgewerkt in gebiedsmobiliteitsplannen. Een van de eerste
gebiedsmobiliteitsplannen wordt opgesteld voor de Spoorzone/Hanzeland. Dit
gebiedsmobiliteitsplan beschrijft de opgave, de strategie en de acties voor
bereikbaarheid, mobiliteit en parkeren in het gebied, voor de korte en lange termijn.

Dataroom

Er is behoefte aan actuele informatie over het gebied. Hoeveel mensen zijn er in het
gebied? Wat doen ze, waar gaan ze naartoe, waar komen ze vandaan? Welke routes
nemen ze? Wat is het energieverbruik, hoeveel ruimte is er voor de aanleg van
zonnepannelen? Dit is maar een kleine greep uit de informatiebehoefte. Alle
beschikbare informatie over het gebied willen we samenbrengen in een ‘dataroom’.
Deze dataroom biedt de mogelijkheid om verschillende informatielagen te koppelen.
Deze informatie kan als onderbouwing dienen voor keuzes, maar ook inspiratie bieden
voor nieuwe initiatieven.

Transformatiestrategie

Met enerzijds de informatie uit de dataroom, de opgaven voor wonen, vergroening,
mobiliteit, klimaatadaptatie en energietransitie, en anderzijds de uitgewerkte visie van
de Vrienden van Hanzeland kan er conform het advies van het O_team een
transformatiestrategie worden opgesteld. Deze transformatiestrategie beschrijft de
manier waarop het gebied zich kan transformeren en kan verbinden met de stad en de
regio. Deze strategie beschrijft ook de transformatie naar een andere typologie en
dynamiek.

Planologisch instrumentarium

Op basis van de transformatiestrategie kan bepaald worden of het nodig is om het
planologisch instrumentarium, zoals het bestemmingsplan, aan te passen. De manier
waarop dit gebeurt zal zoveel mogelijk voorsorteren op de nieuwe Omgevingswet.

Uitvoering

Vrienden van Hanzeland
NS Vastgoed

Hogeschool Windesheim
Citydeveloper-s

DeltaWonen

DC Vastgoed

Van der Horst Makelaars
Blauwvingerenergie

Nieuwe leden
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Deze groep zorgt voor de visievorming en de afstemming van initiatieven in het gebied.
De samenwerking wordt verder ontwikkeld en versterkt.

gemeentelijke organisatie
Portefeuillehouder Gebiedsontwikkeling: Ed Anker

Opdrachtgever: Wim Korf, programmamanager Spoorzone

Projectgroep gebiedsontwikkeling
- Anne-Marie Mosterman — gebiedsmanager, dagelijkse dynamiek
- Dorine Velner — projectassistent dagelijkse dynamiek
- Vacature — projectleider duurzaamheid
- Nynke Jutten/Henk Snel — adviseur Stedenbouw
- Lisa de Groot — projectleider gebiedsontwikkeling

Planning eerste helft 2017

Q1 Uitwerking Visie gebiedsontwikkeling
Versterking Vrienden van Hanzeland
Plan van aanpak klimaatadaptatie en energietransitie
Plan van aanpak Gebiedsmobiliteitsplan
Verstedelijkingsstudie

Q2 Aanpak gebiedsontwikkeling noordzijde

Q3 Transformatiestrategie

Planning afzonderlijke projecten in deelprojectplannen

Financiering

In de perspectiefnota voor 2017 heeft de gemeenteraad €1,5 miljoen beschikbaar
gesteld voor de gebiedsontwikkeling in de Spoorzone. De uitvoering van eerder
beschreven activiteiten vraagt vooral om inzet van mensen. Dynamiek ontstaat niet
vanzelf. Er komt tegelijkertijd ook veel op gang in het gebied, wat de nodige inzet van
de gemeentelijke organisatie vraagt. Hoe meer initiatieven in het gebied, hoe meer
capaciteit er nodig is.

Het budget voor particuliere initiatieven is bedoeld voor de eerste fase, de initiatieffase,
van het project. Zodra duidelijk is dat het project levensvatbaar is, wordt er een apart
krediet aangevraagd en wordt het een zelfstandig project, buiten de
gebiedsontwikkeling.

Voor het gebiedsmobiliteitsplan wordt gebruik gemaakt van bestaand budget voor de
uitvoering van het Koersdocument Parkeren.

Denken
O_team € 50.000
Opstellen en uitwerken van de visie op de € 50.000

gebiedsontwikkeling
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Versterken samenwerking in het gebied Vrienden van € 50.000
Hanzeland

Visie en vrienden Noordzijde € 50.000
Doen

Dagelijkse dynamiek € 250.000
Mogelijk maken van initiatieven en experimenten

Particuliere initiatieven € 250.000

Duiden, mogelijk maken

Klimaatadaptatie en energietransitie € 250.000
Onderzoek, aanpak en uitvoering

Gebiedsmobiliteitsplan -

Verstedelijkingsopgave € 100.000
Transformatiestrategie € 100.000
Ontwikkelen dataroom € 100.000
Vernieuwend planologisch instrumentarium € 100.000
Projectmanagement, communicatie en ondersteuning € 150.000
Totaal € 1.500.000

Communicatie

De communicatie voor de gebiedsontwikkeling is een afgeleide van de
communicatiestrategie voor de Spoorzone en gebeurt vanuit de waarden van
verbinden, ontmoeten en beleven.

Risico’s

Risicosessie volgt na goedkeuring van dit plan van aanpak. Conform het Verbeterplan
projectmanagement vindt de eerste risicosessie plaats als de doelstelling van het
project is vastgesteld.

Besluitvorming en betrokkenheid raad

Het proces staat centraal in de gebiedsontwikkeling. Resultaten laten zich nog niet heel
duidelijk definiéren. De gebiedsontwikkeling wil een beweging tot stand brengen, die er
toe leidt dat Spoorzone/Hanzeland tot bloei komt en meer waarde heeft voor stad en
regio. De nieuwe manier van samenwerken in het gebied vraagt om een goede dialoog
met de raad over de rol die per stap nodig is.

Om goed geinformeerd te blijven, worden raadsleden steeds uitgenodigd voor de
Spoorcafés. De Spoorcafés zijn bedoeld voor iedereen die maar geinteresseerd is in de
ontwikkelingen in Spoorzone/Hanzeland. Deze cafés zijn iedere maand en worden
georganiseerd door Club Cele en de gemeente Zwolle.



Het projectteam Spoorzone organiseert themabijeenkomsten over de voortgang van het
totale project (gebiedsontwikkeling, planontwikkeling OV-knoop en realisatie OV-
knoop).

Het deelprojectteam gebiedsontwikkeling rapporteert twee keer per jaar over de
voortgang in het kader van de beleidscyclus.

Kaderstellende producten, zoals een visie op de gebiedsontwikkeling of planologisch
instrumentarium, worden ter besluitvorming voorgelegd aan de raad.

Een vertaling van stedelijke ambities die de gemeenteraad heeft vastgesteld
(bijvoorbeeld op het gebied van verstedelijking, klimaat, energie, parkeren,
bereikbaarheid en mobiliteit) naar opgaven voor het gebied, wordt ter informatie
toegestuurd naar de raad.



