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Tien steden, vier ministeries en heel veel andere partijen. 
Vanuit de City Deal Dynamische Binnensteden bundelen ze 
sinds 2023 hun krachten, met het praktische uitgangspunt: 
je kunt meer bereiken als je samenwerkt dan wanneer je als 
stad afzonderlijk het wiel uitvindt. ‘We moeten aan de slag 
met het vormgeven van de binnenstad van de toekomst.’

GEMEENTE EINDHOVEN EN FONTYS 
HOGESCHOOL WERKEN SAMEN IN  

CITY DEAL DYNAMISCHE BINNENSTEDEN

‘Alles draait 
om de mensen’

Sinds 2022 is Vera Gielen als gebiedsmanager 
binnenstad bij de gemeente Eindhoven  
lid van het kernteam van de City Deal 
Dynamische Binnensteden, een initiatief van 
Agenda Stad. Ook Fontys Lector Duurzame 
Stedelijke Transformatie Cees-Jan Pen is 
vanuit de samenwerking van hogescholen op 
retailgebied (Retail Innovation Platform) bij 
het initiatief betrokken. Hij wil met publieke 
en private professionals praktijkgericht 
onderzoek doen. Vera en Cees-Jan werken 
onder meer samen in het City Deal-project 
Vastgoed Vertaald.

Grootste binnenstedelijke  
transformatie van het land
Vera: ‘Gebiedsontwikkeling kent 2 varianten: 
als je voor specifieke vastgoed- of grondpo-
sities een ontwikkeling uitwerkt, voeg je vaak 
iets nieuws toe. Maar het gaat ook over de 
ontwikkeling van – deels – bestaande stede-
lijke gebieden: een straat, centrum of wijk. 
Dat kent een andere dynamiek en andere 
stakeholders.
Ik werk aan beide, en dat vind ik een grote 
toegevoegde waarde. Naast de nodige trans-
formatieprojecten hebben we 5 grote ontwik-
kellocaties in het centrum van Eindhoven. En 
dan zijn er ook nog bestaande gebieden die 
veranderen. Beide typen gebiedsontwikke-
ling moeten hand in hand gaan. De woning-

behoefte en -nood bijvoorbeeld is enorm, 
die wil je het liefst gisteren opgelost hebben, 
maar dat kan niet. Alleen woningen bouwen 
is al complex, maar je wilt ook aangename 
plekken creëren: een gezonde omgeving met 
frisse lucht, ruimte voor sport, ontmoeting, 
horeca en andere voorzieningen. Pas dan 
kunnen mensen fijn wonen.’
Cees-Jan: ‘Vanuit ons onderzoek vragen 
we bij gebiedsontwikkeling keer op keer 
aandacht voor een goede afweging tussen 
ruimte voor wonen en ruimte voor werken. 
In de praktijk wordt het laatste namelijk 
onderbelicht of te eenvoudig opgevat. Bin-
nensteden zijn voor mij extra interessant, 
omdat deze lokaal en regionaal vaak de 
grootste werkgevers zijn en tegelijkertijd een 
enorme potentie hebben om een substanti-
ële bijdrage te leveren met betrekking tot de 
aanpak van de woningnood. Eindhoven zet 
hier als transformatiekampioen ook stevig op 
in, en daarnaast is het natuurlijk ook gewoon 
onze hometown. Daarbij hebben we met het 
centrum van Eindhoven de grootste binnen-
stedelijke transformatie van het land in onze 
achtertuin. 
Ik ben al langer betrokken bij de Retail- 
agenda, retaildeals en binnenstadstrans-
formaties. Keer op keer kwam daaruit naar 
voren dat veel processen vastlopen op de rol 
en onbekendheid van vastgoedeigenaren. 
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Daar wil ik mee aan de slag. Om zo onze 
kennis echt een stap verder te brengen.’

Planologie is cruciaal
Vera: ‘Planologie is nog steeds relevant: hoe 
zorgen we voor een fijne, ook economisch 
vitale stad? Eindhoven groeit enorm, dat 
vraagt sturing om ervoor te zorgen dat de 
(binnen)stad aantrekkelijk en onderschei-
dend blijft, ook in de toekomst. Mensen 
die in de binnenstad ondernemen, wonen, 
werken, investeren en verblijven, maken het 
tot een plek van betekenis. Daarom moet je 
de ontwikkeling ervan ook vormgeven mét 
mensen.
Dat is een mooi bruggetje naar het project 
waar Cees-Jan en ik nauw bij betrokken zijn 
in de City Deal: Vastgoed Vertaald, onder 
leiding van Kristel van Dam. Uitgangspunt 
daarbij is: “de bewoner” zijn we allemaal, 
maar er bestaat niet zoiets als “de vastgoed-
partij”. Een institutionele belegger bijvoor-
beeld is iets heel anders dan een erfgenaam 
van 3 panden in een winkelstraat. Binnen 
het Vastgoed Vertaald-project hebben we 
12 hoofdgroepen van vastgoedeigenaren 
onderscheiden en gekarakteriseerd. Dit 
vormt een handvat voor professionals die 
met vastgoedpartijen werken, zodat ze beter 
weten met wie ze te maken hebben en tot 
resultaten kunnen komen. Dit leidt overigens 

bij Fontys tot een vervolgonderzoek van 2 
jaar: het RAAK-project Spel, Spelers, Speel-
veld, waaraan ook de gemeente Eindhoven 
deelneemt. Dus zo blijven Cees-Jan en ik 
samenwerken.’
Cees-Jan: ‘In het verlengde van de City Deal 
gaan we – samen met de hogescholen Hanze 
en Avans onder leiding van lector Vastgoed 
Bart de Zwart van Hanze – verder met grip 
krijgen op de rol van vastgoedeigenaren bij 
binnenstedelijke transformaties.  
De titel geeft al aan waar de nadruk op ligt. 
Naast Eindhoven onderzoeken we transfor-
maties in de dynamische binnensteden van 
Nijmegen, Roosendaal, Dordrecht, Amster-
dam, Hilversum en Groningen. Planologie 
is hierbij cruciaal in verband met zicht en 
grip op de governance van transformaties en 
kennis over wat wel en niet werkt.’ 

Betrokken en open
Vera: ‘Cees-Jan en ik werken al heel lang 
samen. Door de jaren heen leer je elkaars 
kwaliteiten goed kennen en word je een fijne 
gesprekspartner voor de ander. Als Cees-Jan 
mij belt of mailt wanneer ik druk ben, belandt 
het nooit onderaan de stapel; ik weet dat een 
vraag van hem zinvol of urgent is. En ook 
zonder agenda drinken we wel eens samen 
een kop koffie, wat vaak tot waardevolle 
brainstorms leidt.

Werksessie City Deal Dag Eindhoven in de 
voormalige studentenkapel bij DOMUSDELA

Cees-Jan Pen

Werksessie City Deal Dag Eindhoven: 
Stratumseind (ontwikkeling uitgaansgebied)

Vera: ‘Samenwerken met Cees-Jan en Fontys 
verrijkt mijn werk enorm: hij kijkt vanuit de 
onderzoekscomponent en de lange termijn’
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lang hoeft te duren. Binnen het Vastgoed Ver-
taald-project is er nu een mooie mix van die 
2 ontstaan. De inhoud is veel meer uitgediept 
dan ik van tevoren had verwacht. Dat komt 
door de gesprekken die we samen voerden 
en de manier waarop dat door anderen is 
verwerkt. Ik denk dat onze 2 werelden heel 
mooi samenkomen in dit traject. Dat is de 
grote winst van onze samenwerking. Ik vind 
het heel leuk dat we elkaar daar zo in hebben 
gevonden.’
Cees-Jan: ‘Sowieso is het mooi dat we ons 
bezighouden met een maatschappelijk 
urgent issue, dat bovendien raakt aan onze 
opleidingen en de focus van mijn lecto-
raat. En dat we leren van een diversiteit aan 
dynamische binnensteden die op de schop 
gaan of zijn gegaan. We maken echt waar 
wat praktijkgericht onderzoek is. Daarbij zijn 
gemeenten oprecht betrokken en kunnen 
we van programmacoördinator Jos Sentel en 
inhoudelijk expert Arno Ruigrok van de City 
Deal veel leren. Ze zijn open en eerlijk, ook 
als ze niet tevreden zijn. Het mooie is ook dat 
er een breed netwerk van partners is met veel 
kennis, waardoor we op een ideale manier 
een idee of resultaat kunnen toetsen op inno-
vatie en impact.’ ●

 Benieuwd wat Vastgoed 
Vertaald oplevert?  
Scan de QR-code voor de 
uitwerking van het arche-
type Woningcorporatie

Wat ik daarnaast heel prettig vind, is dat 
samenwerken met Cees-Jan en met Fontys 
momenten van reflectie op mijn eigen werk 
opleveren. Door zijn achtergrond kijkt hij 
vanuit de onderzoekscomponent en de lange 
termijn, iets waar in mijn dagelijkse praktijk 
vaak te weinig ruimte voor is. Dat verrijkt 
mijn werk enorm.’
Cees-Jan: ‘Andersom geldt dat voor mij ook. 
Samenwerken met Vera is inspirerend omdat 
ze heel goed weet waar binnensteden voor 
staan en wat er nodig is om te werken aan 
toekomstbestendige binnensteden. Na onze 
gesprekken kom ik dan ook altijd met nieuwe 
ideeën en inspiratie terug. Vera stelt de juiste 
vragen over het nut en de noodzaak van ons 
onderzoek en door de jarenlange samen-
werking kunnen we open naar elkaar toe zijn 
over inhoudelijke uitdagingen, ook als zaken 
minder goed lopen of uitkomsten tegenval-
len. Vanuit onderzoek en ons netwerk zijn 
best persons als Vera hard nodig: mensen 
die echt betrokken zijn bij een project en 
het werken met hogescholen omarmen. 
Voor Fontys is dat exact waar praktijkgericht 
onderzoek om draait.’

Elkaar gevonden
Vera: ‘In dit project was het soms best 
stoeien: Cees-Jan en ik waren vanaf het begin 
betrokken, later kwamen er meer mensen 
bij. Toen zaten we nog wat minder op één 
lijn: hij legde de nadruk op de onderzoeks- 
en leercomponent, terwijl ik focuste op de 
inhoud en het opleveren van iets dat niet zo 

Cees-Jan: ‘Vera stelt de juiste vragen over 
het nut en de noodzaak van ons onderzoek’

Werksessie-deelnemers op de trap 
bij de entree van DOMUSDELA

Werksessie DOMUSDELA


