Startnotitie Lawickse Allee 130 Wageningen d..19122025

1. Inleiding

In 2024 heeft de gemeente de kantoorlocatie Lawickse Allee 130 aangekocht voor versnelling van de
woningbouw. De raad heeft destijds besloten om deze locatie te transformeren naar wonen. In de
tussentijd wordt een deel van de kantoren verhuurd aan Menzis. Voor wat betreft de sociale huur
doet de gemeente dit samen met Woningstichting Wageningen. Vooruitlopend op de integrale
gebiedsontwikkeling is de westelijke kantoorvleugel verkocht voor versnelling van de woningbouw.
De woningstichting gaat hier 63 sociale huurwoningen voor senioren en starters realiseren inclusief
een ontmoetingsruimte. Begin 2027 krijgen de huurders de sleutel. In gebouw A is daarmee een deel
van de opgave van het geclusterd wonen voor senioren gerealiseerd.

De gemeente is als eigenaar verantwoordelijk voor de ontwikkeling naar wonen door het opstellen
van onder andere een stedenbouwkundige visie, een definitief stedenbouwkundig plan, een
beeldkwaliteitsplan en inrichtingsplan voor de buitenruimte. Daarnaast wordt een planologische
procedure (omgevingsplan of BOPA) doorlopen inclusief de benodigde onderzoeken. Het
woningbouwproject moet voldoen aan de geldende wet- en regelgeving, zoals het Bouwbesluit,
Omgevingswet, inkoopbeleid. Daarnaast moet het voldoen aan het dan geldende beleid m.b.t. de
Woningmarktstrategie, Doelgroepenbeleid, Parkeerbeleid et cetera, tenzij het college c.q. raad een
gemotiveerd besluit neemt om hiervan af te wijken.

Voorafgaand aan de start van de integrale gebiedsontwikkeling is deze Startnotitie opgesteld, een
Uitgangspuntenkaart (bijlage 2) en Ontwikkelstrategie (bijlage 3). In een Informatienota wordt de
raad uitgenodigd om via moties wensen en bedenkingen kenbaar te maken aan het college (bijlage
5). Deze documenten worden gelijktijdig ter vaststelling aan het college voorgelegd.

Deze Startnotitie gaat in op de huidige situatie, de ruimtelijke context van het projectgebied, de
kaders, de uitgangspunten voor de planontwikkeling , het te doorlopen proces, de wijze waarop
(toekomstige) bewoners en belanghebbenden worden betrokken bij de planvorming en de financién
en control. Nadat de Startnotitie inclusief uitgangspunten en de Ontwikkelstrategie zijn vastgesteld
start het partcipatieproces met het opstellen van een stedenbouwkundige visie. Op basis van het
hieruit voorkomende stedenbouwkundige voorkeursmodel stelt de gemeente een Nota van
uitgangspunten op in dialoog met de deelnemers aan het participatieproces. De nota wordt medio
2026 ter vaststelling aan het college c.q. raad voorgelegd.

Ontwikkelstrategie

Het college is voornemens om de locatie op termijn te verkopen aan een (of meerdere) partij(en) die
deze locatie willen verwerven, verder ontwikkelen en bouwen. Gelijktijdig met de Startnotitie wordt
daarom een Ontwikkelstrategie aan het college voortgelegd.

De keuze hiervoor ligt bij het college. Het college geeft namelijk uitvoering aan de opdracht van de
raad om op deze locatie tot een integrale gebiedsontwikkeling te komen en doet dat binnen de
kaders van de herziene en vastgestelde grondexploitatie. We hebben De Lorijn Raadgevers te
Heteren gevraagd om hierover een advies uit te brengen. De Lorijn is ook betrokken geweest bij de
aankoop van de locatie en verkoop van gebouw A. In het advies staan vier veel voorkomende
ontwikkelstrategieén beschreven die door De Lorijn zijn beoordeeld op diverse aspecten, zoals
financién, regie, woningbouwprogramma, ambtelijke capaciteit en kennis, marktkennis et cetera.
Daarnaast heeft De Lorijn ook met een bouwende ontwikkelaar gesproken.



Op grond van hun analyse en marktconsultatie adviseert De Lorijn om te kiezen voor de ontwikkel-
strategie 'Actief met verkoop' (zie bijlage 3). Deze strategie past het beste bij deze locatie en bij onze
gemeente. Door deze strategie wordt optimaal ingezet op het woningbouwprogramma en de
gewenste kwaliteit. Het ambtelijke apparaat wordt minder belast en de kennis en ervaring van de
marktpartij(en) wordt in een vroegtijdig stadium betrokken. Tenslotte zijn de financiéle gevolgen
inzichtelijk voordat het een definitief stedenbouwkundig plan en de planologische procedure
(Omgevingsplan of BOPA) worden vastgesteld. Dit laatste geeft de gemeente de mogelijkheid om
tegenvallers in het plan financieel te optimaliseren. Het onderdeel binnen het ministerie van BZK dat
verantwoordelijk is voor het WBI programma onderschrijft het advies van De Lorijn.

1.2 Doel startnotitie

Met het vaststellen van de Startnotitie is de initiatieffase afgerond en start de ontwerpfase voor de
integrale gebiedsontwikkeling. In een participatief planproces met (toekomstige) bewoners en
belanghebbenden wordt een stedenbouwkundige visie opgesteld die inzicht geeft in de gewenste
ontwikkelrichting naar wonen. De visie moet bijdragen aan het versterken van de aanwezige
kwaliteiten in het gebied, de woningbouwopgave, het mobiliteitsconcept en ambities op het gebied
van groen, water, ecologie, netbewust bouwen et cetera. Een definitief stedenbouwkundig plan
wordt pas opgesteld nadat een (of meer) partij(en) is (zijn) geselecteerd die de locatie op termijn
willen verwerven en ontwikkelen. Dit biedt voor de gemeente de mogelijkheid en flexibiliteit om de
uitvoerbaarheid van de plannen samen met deze partij(en) te beoordelen en de economische
haalbaarheid te toetsen.

2. Project

2.1 Ruimtelijke analyse

Ligging locatie

De locatie ligt aan de westkant van de stad tussen nieuwbouwwijk Kortenoord en de naoorlogse wijk
Nude. Aan de zuidkant ligt de Lawickse Allee. Deze doorgaande hoofdverkeersroute dient uitsluitend
als ontsluiting voor bezoekers en het bestuur van Menzis. Aan de noordkant ligt de Marijkeweg als
hoofdontsluiting voor het personeel. Fietsers, voetgangers en auto’s gebruiken dezelfde toegangen.
Deze zijn fysiek met slagbomen afgesloten vanwege de privacy waaraan zorgverzekeraars moeten
voldoen. Het gebied is mede daardoor niet openbaar toegankelijk voor voetgangers en fietsers.
Medewerkers en bezoekers maken gebruik van een overdekte fietsenstalling met inpandige
traforuimte. De bestaande kantoorgebouwen hebben geen gebouwde parkeervoorziening. Zowel
medewerkers als bezoekers parkeren hun auto op het maaiveld. Aan de westkant ligt een korfbal-
complex van KV Wageningen. Aan de oostkant staat Hotelschool Wageningen en rijksmonument
Binnenhaven 1 dat verhuurd wordt aan bedrijven. De boerderij Marijkeweg 31 ten zuiden van de
korfbalvelden verkeerd in slechte staat en wordt opgeknapt.

Menzis stelt het parkeerterrein regelmatig beschikbaar voor grootschalige evenementen, zoals
toernooien van KV Wageningen, de open dagen van Marin, de 4-5 mei herdenking et cetera. In 2024
heeft Menzis de gebruiksovereenkomst met KV Wageningen formeel opgezegd. De gemeente heeft
met Menzis afgesproken om het tijdelijke gebruik van parkeerplaatsen buiten kantoortijden voort te
zetten, zolang de woningbouw nog niet is gestart.



S Afbeelding 1. Ligging in Wageningen

Aan weerskanten van de Lawickse Allee en de Marijkeweg staan laanbomen. De kwaliteit van de
bomen (essen) aan de Marijkeweg is slecht. Op de erfgrens met de korfbalclub staat een waardevolle
oude houtwal die behouden moet blijven. Deze houtwal is een overblijfsel van de oude fruitboom-
gaarden die hier hebben gestaan. De locatie zelf heeft een vrij groen karakter door de hoeveelheid
bomen op het parkeerterrein met hagen. De kwaliteit van deze bomen (vooral Esdoorns) is goed tot
matig. Aan de zuidkant van de locatie ligt een landschappelijk ingerichte groenzone met diverse
grote(solitaire) bomen en een vijverpartij. Deze groenzone maakt onderdeel uit van de ecologische
hoofdgroenstructuur. Zie afbeelding 2 en 3 hieronder.
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Afbeelding 2. Bestaande houtwal Afbeelding 3. Ecologische hoofdstructuur

Huidig gebruik

De kantoorlocatie ligt op loop- en fietsafstand van basisvoorzieningen, zoals een basisschool,
supermarkten, medisch centrum, sportcomplexen en de binnenstad. Gebouw B en D worden tot eind
2026 verhuurd aan Menzis met de mogelijkheid om te verlengen tot eind 2030. Menzis verhuurd in
gebouw D een lokaal aan Kinderopvang Wageningen. Gebouwdeel A is verkocht aan Woningstichting
Wageningen die hier 63 sociale huurwoningen voor senioren en starters en een ontmoetingsruimte
gaat realiseren. De voormalige dienstwoning Marijkeweg 13 is tijdelijk in gebruik gegeven via Gapph
Vastgoedbeheer. Zie afbeelding 4 en 5.



Afbeelding 4. Omgeving kantoorlocatie Menzis Afbeelding 5. Kantoorgebouw A, B, Cen D

Grondgebruik en eigendom

De gemeente is vanaf juli 2024 eigenaar van de locatie Lawickse Allee 130. Het terrein is 3,2 hectare
groot en bestaat uit twee kadastrale percelen: gemeente Wageningen, sectie H, nummers 544 en
545, respectievelijk groot 14.565 en 17.392 m2. Zie afbeelding 6. Gebouw A is in november 2025
verkocht aan de Woningstichting Wageningen en krijgt een nieuw kadastraal perceelnummer.
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Afbeelding 6. Plangebied en stadsboerderij (linksonder) - rood omlijnd Afbeelding 7. Bestemmingsplan Bedrijventerrein 2017

Bestaand vastgoed

Het kantorencomplex is en ontwerp van Van Overhagen Architecten (thans OPL-architecten) te
Utrecht. Het complex bestaat uit vier gekoppelde gebouwdelen. Twee kantoorschijven (A en B) van 7
bouwlagen. Op de begane grond en de eerste verdieping zijn de gebouwen verbonden door een
entreelobby (gebouw C). De overige verdiepingen zijn verbonden door een corridor. In 1996 is de
bouwvergunning afgegeven. Met name de kantoordelen A en B en D bieden kansen voor behoud en
transformatie naar wonen. Gebouw C en de voormalige dienstwoning Marijkeweg 22 worden
gesloopt. Op het terrein zelf staan geen beschermde monumenten. Het kantoorgebouw aan de
Binnenhaven 1 is een rijksmonument.

Bestemming

Volgens het tijdelijke Omgevingsplan Wageningen (bestemmingsplan Bedrijventerreinen
Wageningen, 2017) mogen op deze locatie uitsluitend maatschappelijke voorzieningen en kantoren
worden gerealiseerd. Omzetten naar wonen past niet in het geldende bestemmingsplan. Zie
afbeelding 7.



Het omgevingsplan kent geen binnen planse afwijkingsmogelijkheid om wonen mogelijk te maken.
Het college van B&W kan als bevoegd gezag besluiten tot het omzetten van kantoren naar wonen,
mits er sprake is van een goede ruimtelijke ordening.

Geschiedenis
De locatie ligt op een oude stroomrug. Vanwege de bodemgeschiktheid stonden hier tot de jaren 70
hoogstam fruitboomgaarden. De houtwal en de boerderij Marijkeweg 31 zijn nog herkenbaar uit die
tijd. Zie afbeelding 8. Op de topografische kaart 1980 staat een groot gebouw op de Marijkeweg 11.
Hierin waren het instituut voor Cultuurtechniek en Waterhuishouding (ICW), het International
Institute for Landreclamation and Improvement (ILRI), Stichting voor bodemkartering (Stiboka) en
huisvest. Zie afbeelding 9.
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2.1 Eerdere besluitvorming
In de afgelopen periode zijn een aantal besluiten genomen met betrekking tot deze locatie.

Raadsbesluit aankoop en vaststellen Grondexploitatie d.d. juni 2024
De raad heeft in juni 2024 besloten om de locatie aan te kopen voor transformatie naar wonen en
heeft hiertoe een grondexploitatie (GREX) vastgesteld.

Toezegging wethouder Janssen wensen en bedenkingenprocedure verkoop gebouw A - d.d. 0-03-2025
Bij de wensen en bedenkingenprocedure verkoop gebouw A heeft wethouder Janssen toegezegd om:
‘Bij de gebiedsontwikkeling voor het percentage ‘dure koop’ (30%), te sturen op zo veel mogelijk
‘goedkopere’ dure koopwoningen (onderkant van de range ‘dure’ koopwoningen boven 450K (NHG-
grens), voor zover dat past binnen de financiéle en andere beleidskaders. Dit streven wordt
opgenomen in de Startnotitie die begin 2026 ter besluitvorming aan B&W wordt voorgelegd. De
vertaling volgt medio 2026 in de Nota van Uitgangspunten als uitkomst van het participatieproces in
samenhang met de financiéle- en beleidskaders’.

Raadsbesluit vaststellen herziene grondexploitatie d.d. juni 2025

Bij de wensen en bedenkingenprocedure Overeenkomst op hoofdlijnen voor de verkoop van gebouw
A heeft de raad een herziene grondexploitatie vastgesteld. Hierin is het resultaat van de verkoop van
gebouw A en de doorrekening van de nieuwe Woningmarktstrategie verwerkt.

Collegebesluit aangaan koopovereenkomst verkoop gebouw A d.d. 09-09-2025
Het college van B&W heeft op 9 september 2025 besloten om de koopovereenkomst met
Woningstichting Wageningen voor de verkoop van gebouw A aan te gaan.

WBI-beschikking Rijksoverheid en Provincie Gelderland d.d. april 2024

Rijksoverheid en Provincie Gelderland hebben in het kader van het WBI-programma voor deze
woningbouwlocatie in 2024 subsidie verstrekt van in totaal €960.000,--. Belangrijke voorwaarde is
dat de woningbouw binnen 3 jaar (2027) is gestart en het project binnen 10 jaar (2034) gereed is.



Collegebesluit ‘knip’ Marijkeweg en herinrichting naar 30 km-uur d.d. 5 november 2024

De Marijkeweg tussen rotonde Lawickse Allee en sporthal Binnenveld wordt de komende jaren
ingericht als 30 km/uur weg. Nabij de sporthal Binnenveld komt een ‘harde’ knip voor het
autoverkeer. Het autoverkeer op de Marijkeweg, tussen Voorburglaan en Kortenoord Allee, neemt
hierdoor met de helft af. Dit deel van de Marijkeweg wordt in samenhang met het de ontwikkeling
van de locatie Menzis ingericht als erftoegangsweg met een 30 km/uur regime. Over de herinrichting
vindt tijdig afstemming plaats met de afdeling BER. De herinrichting maakt geen onderdeel uit van de
gebiedsontwikkeling.

Motie opknappen Stadsboerderij Marijkeweg 31 d.d. 2024

Bij de behandeling van de Strategische vastgoednota heeft de raad een motie aangenomen voor het
opknappen van Marijkeweg 31. Dit pand kan in de toekomst mogelijk (deels) worden gebruikt als
collectieve ontmoetingsplek voor de nieuwe wijk en omgeving. Dit vraagt om een tijdige afstemming
tussen beide projecten en uiteindelijk een bestuurlijke afweging in het college van B&W. De
renovatie van de boerderij en het onderzoek naar het gebruik van dit pand als ontmoetingsruimte
voor de nieuwe wijk maken geen onderdeel uit van de gebiedsontwikkeling.

Raakvakken met andere gemeentelijke beleidsvoornemens in de directe omgeving

In de directe omgeving spelen enkele ruimtelijke ontwikkelingen waarbij de gemeente betrokken is.
Het is belangrijk om tijdig te verkennen welke alternatieve locaties beschikbaar zijn voor parkeren bij
grootschalige evenementen, voordat het parkeerterrein Menzis bouwrijp gemaakt wordt. De
bestuursopdracht voor deze verkenning wordt in Q1-2026 voorgelegd aan het college. Deze
verkenning maakt geen onderdeel uit van dit project.

Daarnaast is er een wens vanuit verkeer voor een parkeerhub voor de wijk en de aanleg van een
voet/fietstunnel onder de Kortenoord Allee ter hoogte van Menzis. Over beide projecten vindt
afstemming plaats met het team verkeer maar maken geen onderdeel uit deze gebiedsontwikkeling.

3. Beleidskaders en uitgangspunten
Voor de gebiedsontwikkeling zijn, naast de beleidskaders die voor elke gebiedsontwikkeling in
Wageningen gelden, ook de kaders zoals vastgelegd in de Visie bebouwde kom, Woningmarkt-
strategie en het Groenbeleidsplan van toepassing.

Visie bebouwde kom

In de Visie bebouwde kom en staat dat voor deze locatie de meeste inzet vereist is op de thema’'s:

e  Betaalbaar, passend, duurzaam en gezond wonen;
e Energietransitie en mobiliteit.

Sociaal, leefbaar en gezond (Beleidskader Samen Wageningen)

e Toegankelijke en nabije zorg;

e Aandacht voor mogelijkheden maatschappelijke voorzieningen o.a. gezondheidscentrum;
e Ontmoetingsmogelijkheden;

e Verbinding met welzijnsvoorzieningen.

Zorg moet laagdrempelig en bereikbaar zijn voor alle inwoners, met bijzondere aandacht voor
kwetsbare groepen zoals ouderen, mensen met een beperking en chronisch zieken. Ontmoeting,
elkaar kennen, is van belang om samenredzaamheid te vergroten en mensen langer thuis te kunnen
laten wonen. Te denken valt ook aan een buurthuisruimte/multifunctionele ruimte gerund door
omwonenden voor verschillende doelgroepen.
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3.1 Wonen en zorg
Ambitie
De ambitie is om op deze locatie een toekomstbestendige woonomgeving te realiseren.

Woonzorgvisie en dementievriendelijk

Behalve woningen voor starters worden seniorenwoningen gebouwd. Deze woningen en de buiten-
ruimte dienen dementievriendelijk te worden ingericht overeenkomstig de Woonzorgvisie en de
Visie bebouwde kom. De levensloopbestendige PMC’ s 7 en 16 uit De Woonstandaard (NCB, versie
3.1) bieden voor corporatiewoningen de uitgangspunten voor rolstoeltoegankelijkheid, ruimtevraag
en onderlinge ruimtelijke verbinding. In het document ‘Dementievriendelijke geclusterde en
zorggeschikte woningen’ staat concreet beschreven aan welke eisen de woning en de omgeving
moeten voldoen. Deze uitgangspunten worden meegenomen in het ontwerp van de senioren
woningen en de buitenruimte. Voor de buitenruimte wordt aangesloten bij de HIOR toegankelijke
openbare ruimte.

Geclusterd en zorggeschikt wonen

In de Visie bebouwde kom en Woningmarktstrategie is de locatie aangewezen als zoekgebied voor
senioren. Op basis van de lokale Woonzorgvisie en het Regionale Afsprakenkader Ouderen-
huisvesting Foodvalley zijn afspraken gemaakt voor het realiseren van woningen voor ouderen.

De totale opgave betreft 160 geclusterde woningen en 70 zorggeschikte woningen. Een deel van de
koop- en huurwoningen dient in dit project te worden gerealiseerd. De locatie biedt een kans om een
aantrekkelijke geclusterde woonvorm voor senioren (en starters) te realiseren inclusief
ontmoetingsruimte voor alle bewoners. Het betreft een woongemeenschap, als een vorm van
beschermd wonen, met omzien naar elkaar en zorg nabij, zodat bewoners er ook kunnen blijven
wonen als het minder gaat. Deze geclusterde woonvorm (circa 80 tot 120 woningen) draagt bij aan
een zorgzame samenleving en vraagt tijdige betrokkenheid van zorgpartijen en de keuze voor
ervaren ontwerpers en andere samenwerkingspartners met expertise op dit gebied.

Woningmarktstrategie
De woningmarktstrategie 2024 is van toepassing met de ambitie is om minimaal 320 woningen te
realiseren. Omdat het een grote woningbouwontwikkeling betreft geldt onderstaande programma.

Vanaf 50 woningen op basis van prijspeil 2025

Minimaal 30% sociale huur (tot € 900,00 waarvan minimaal de helft tot de 1e aftoppingsgrens*

Minimaal 40% betaalbaar segment (middenhuur of betaalbare koop tot € 405.000)
waarbij alle van de onderstaande subcategorieén terugkomen:
- Midden huur € 1184,82
- Koop tot € 300.000
- Maximaal 50% koop tussen € 300.000 en € 405.000
Maximaal 30% koop vanaf € 405.000
- Waarvan minimaal de helft tot € 700.000

* Bij grote plannen bestaat de verplichting om de helft van de sociale huurwoningen onder de 1e aftoppingsgrens te realiseren. Als een
initiatiefnemer de sociale huurwoningen realiseert in samenwerking met of laat afnemen door een toegelaten instelling dan vervalt deze
verplichting, mits dit wordt gecompenseerd in eigen voorraad van de instelling. Hiervoor is het wel noodzakelijk dat een initiatiefnemer dit
kan aantonen aan de hand van een samenwerkingsovereenkomst. Transformatie van gebouw A voorziet al in een deel van de benodigde
sociale huur (63 appartementen) door Woningstichting Wageningen.

Naast het reguliere toetsingskader bevat de strategie ook een apart toetsingskader voor
woonzorginitiatieven. Als er sprake is van een woonzorginitiatief voor deze locatie zal dit
toetsingskader toegepast moeten worden.



Woningen voor senioren

Bij nieuwbouwontwikkelingen in en direct nabij het centrumgebied en op locaties in nabijheid van
voorzieningen bestaat 60% van het woningbouwprogramma uit woningen die geschikt zijn voor
senioren of seniorenwoningen, conform de definities van de doelgroepenverordeningen. De
woningopgave voor seniorenhuisvesting komt voort uit de Regionale Afsprakenkader
Ouderenhuisvesting Foodvalley waar de gemeente Wageningen zich logischerwijs aan committeert.

Doelgroepenverordening

De doelgroepen verordening wordt op dit moment herijkt. Zo lang de nieuwe verordening nog niet is
vastgesteld zal aan de oude voldoen moeten worden, met een doorkijk naar de nieuwe. De doorkijk
maakt mogelijk dat er aansluiting gevonden kan worden met de herijkte doelgroepenverordening,
zodra deze is vastgesteld. De doelgroepenverordening stelt restricties c.q. regels op ten aanzien van:
- Toewijzing van woonsegmenten tot bepaalde inkomensklassen;

- Vereiste vierkante meter per prijsklasse;

- Vereiste voor seniorenwoningen;

- Instandhouding sociale en midden huur, sociale koop.

Zelfbewoningsplicht

Voor koopwoningen tot de NHG- grens binnen dit project geldt de zelfbewoningsplicht.

Collectief wonen beleid

Het beleid collectieve wooninitiatieven (2024) is van toepassing op dit project. De gemeente spant
zich in om een CPO of collectief wonen initiatief bij deze planontwikkeling te betrekken als de
gemeente eigenaar is. Indien het collectief bepaalde maatschappelijke waarden deelt, past binnen
bestaand beleid en afspraken, committeert aan een bepaalde snelheid, duidelijkheid en
transparantie en professioneel georganiseerd (entiteit/rechtspersoon, onafhankelijke begeleiding) is,
wordt de partij geschikt geacht om een plot of een bestaand gebouw (bijvoorbeeld gebouw D) te
ontwikkelen. De gemeente kan dit proces faciliteren door haar register te benutten en in de
planvorming mee te nemen. Het gaat hierbij om faciliteren en niet het subsidiéren.

3.2 Duurzaam mobiliteitsconcept

Ambitie

We zetten in op een autoluwe buurt en een mobiliteitstransitie, zoals beschreven in de Visie
bebouwde kom (in het bijzonder hoofdstuk 4.2 Mobiliteitstransitie en 5.4 Kortenoord en omgeving).

Daarom richten we buurt in op basis het STOEP- principe: De prioriteit ligt bij Stappen, dan Trappen,
dan Openbaar vervoer en dan Elektrische deelmobiliteit. De eigen Personenauto krijgt de laagste
prioriteit. We maken dus een buurt waar het vanzelfsprekend is om te lopen, te fietsen, met de bus
te gaan, of een elektrische deelauto te gebruiken.

Bewoners hoeven niet afhankelijk te zijn van een eigen auto. Omdat er veel voorzieningen op
loop/fietsafstand zijn en er goede verbindingen met het openbaar vervoer zijn, is dat realistisch voor
deze locatie.

Gebouwen zijn bereikbaar voor hulpdiensten en motorvoertuigen voor laden/lossen of iemand af te
zetten. (Eigen) auto’s worden geparkeerd in één (of meerdere) centrale parkeergarage(s). Een goede


https://www.wageningen.nl/wp-content/uploads/2024/11/241120_Visie-bebouwde-kom-Wageningen-gecomprimeerd.pdf
https://www.wageningen.nl/wp-content/uploads/2024/11/241120_Visie-bebouwde-kom-Wageningen-gecomprimeerd.pdf

balans tussen wonen en werken maakt dubbelgebruik van parkeerplaatsen mogelijk. Op straat blijft
eventueel (beperkt) ruimte voor gehandicapten-parkeerplaatsen en deelmobiliteit (straathubs).

Het merendeel van het gebied kan daardoor ingericht worden voor spelen, ontmoeten,
klimaatadaptatie, leef kwaliteit en groen. Kinderen vanaf 8 jaar kunnen er zelfstandig en veilig over
straat. Met een beperking kun je makkelijk en zonder drempels je weg vinden. En ouderen kunnen zo
lang mogelijk zelfstandig voorzieningen bereiken.

Nabijheid

Het projectgebied ligt dicht bij verschillende voorzieningen, zoals de binnenstad, scholen,
zorginstellingen, en bushaltes. We onderzoeken of dit voldoende is, of dat er behoefte is aan meer
voorzieningen in de directe omgeving, die (eventueel) in het plangebied kunnen worden toegevoegd.
Met meer voorzieningen op korte loop/fietsafstand is er minder behoefte aan gemotoriseerd

verkeer, en kunnen bewoners langer zelfstandig over straat (denk aan kinderen, ouderen, en mensen
met een beperking).

Lopen en fietsen

Het is belangrijk om veilige loop- en fietsroutes in het gebied te maken zowel in noord-zuid als oost-
west richting. Deze routes dienen aan te sluiten op een fijnmazig netwerk in het stedelijk gebied. Met
de aanleg van een nieuw voetpad aan de noordkant van de Lawickse Allee wordt deze locatie
verbonden met het centrum. Aandachtspunt is een (extra) goede, comfortabele en veilige oversteek
van de Lawickse Allee. In de huidige situatie ligt een olifantenpaadje in het verlengde van de
Mennonietenweg. Dit lijkt een logische plek voor een nieuwe looproute vanaf de locatie, via
Nudebuurt naar de Hoogvliet en het centrum.

Afbeelding 10 (links): Huidige hoofdlooproutes. De blauwe lijnen zijn bestaande hoofdlooproutes. De stippen zijn bushaltes.

De Marijkeweg is onderdeel van het hoofdfietsroutenetwerk. Belangrijke hoofdroutes richting het
noorden (Campus) lopen via de Van Uvenweg en de Binnenhaven - Nijenoord Allee. Verder via de
Troelstraweg naar een supermarkt en de binnenstad. Het is noodzakelijk bij het ontwikkelen van de
nieuwe woonbuurt dat deze goed te doorkruisen is voor voetgangers en fietsers. Het plangebied
wordt daardoor in de toekomst echt een onderdeel van de stad. Het levert daardoor ook zijn bijdrage
aan het fijnmazige netwerk voor langzaam verkeer. Te denken valt aan een LV-route tussen de
gebouwen A en B, een nieuwe route langs de houtwal en een doorgaande fietsroute tussen de
Haarweg en Binnenhaven over het projectgebied met eventueel een tunnel onder Kortenoord Allee
richting de Van Uvenweg. Het onderzoek naar een tunnel is geen onderdeel van dit project.

Het stallen van (elektrische) fietsen en scoot mobielen wordt inpandig opgelost in de gebouwen.
Daarbij wordt rekening gehouden met het opladen van batterijen.



Openbaar vervoer

De dichtstbijzijnde plek met Hoogwaardig Openbaar Vervoer (HOV) is bushalte Haagsteeg. Hier gaan
directe bussen naar station Ede-Wageningen (via 0.a. Wageningen-Campus) en Arnhem Centraal
(0.a. busstation Wageningen en Renkum). Andere belangrijke bushaltes in de omgeving zijn
Troelstraweg, Lawickse Allee, Nudenoord en het busstation Wageningen. Bij het inrichten van loop-
en fietsroutes in/vanuit het projectgebied wordt extra aandacht gegeven aan zo direct en
toegankelijk mogelijke loop/fiets routes richting deze bushaltes.

Deelmobiliteit

In de nieuwe buurt wordt ruimte gereserveerd voor deelmobiliteit, zoals (elektrische) deel(bak)
fietsen en deelauto’s. Dat kan in de vorm van een straathub. Bij de oplevering van de wijk zetten we
in op een goed basisaanbod van deelmobiliteit, met als uitgangspunt ten minste 1 deelauto per 50
woningen.

Auto

De ambitie is om een autoluwe en deels autovrije woonbuurt te realiseren, waardoor extra ruimte
ontstaat voor groen, water en ontmoeten. De Marijkeweg wordt ingericht als 30 km zone en dient als
hoofdontsluitingsweg naar de locatie, met maximaal twee inritten. Indien nodig kan één inrit vanaf
de Lawickse Allee worden toegevoegd met een beperkt aantal verkeersbewegingen. In dat geval is
aanvullend verkeerskundig onderzoek nodig.

Parkeren

De inzet is om het parkeren zoveel mogelijk te concentreren in centrale parkeergarages
(parkeerhubs). Met een ontsluiting voor gemotoriseerd verkeer zo dicht mogelijk bij de Marijkeweg.
Dat kan een wijkhub zijn, met ruimte voor andere buurtfuncties zoals een pakketpunt. Parkeren op
maaiveld (waaronder op straat en parkeerpleinen) wordt zoveel mogelijk vermeden.

Zowel de parkeervraag van de bestaande gebouwen als de nieuwbouw moet op deze locatie een plek
krijgen. De Nota Parkeernormen Wageningen 2025 is van toepassing, waarbij zone 2 (binnenstad
schil) als uitgangspunt geldt. Er wordt ingezet op een maximaal haalbare reductie op het aantal te
realiseren parkeerplaatsen. Om het beperkte aantal parkeerplaatsen in het gebied goed te verdelen
en parkeeroverlast in de omgeving te voorkomen, werken we met parkeerregulatie (waaronder
parkeervergunningen). De kosten voor het parkeren van een eigen auto worden (deels) losgekoppeld
van de kosten voor een woning. Als uitwerking van het Omgevingsprogramma Mobiliteit wordt
nieuw parkeerbeleid opgesteld dat in 2026 wordt vastgesteld.

Het parkeren van (elektrische) fietsen en scootmobielen wordt inpandig opgelost in de gebouwen. Er
dienen per gebouw meerdere oplaadpunten voor fietsen en scootmobielen te komen.

3.3 Duurzaamheid

In de Visie bebouwde kom staat dat bij nieuwe woningen de inzet van circulaire bouwmaterialen en
circulaire en natuur inclusieve bouwmethodes de norm moet worden. Nieuwbouw moet volgens de
strengste energienormen (volledig energieneutraal) worden gebouwd. Voor dit project wordt een
Duurzaamheidsprofiel opgesteld. Het Duurzaamheidsprofiel bevat diverse thema’s, zoals energie,
bouwmaterialen, groen en water. In het Duurzaamheidsprofiel worden afspraken gemaakt over deze
thema’s, zoals over groen op-, aan- en rond gebouwen, sloopwerkzaamheden, energieoplossingen en
verblijfplaatsen voor gebouw gebonden diersoorten o.a. vleermuizen, huismussen en gierzwaluwen.
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3.4 Netbewust bouwen
Het is wenselijk om op deze locatie netbewust te ontwikkelen. Adviesbureau Merosch heeft in 2025

onderzo

cht welke energieconcepten geschikt zijn op deze locatie. Hierbij is rekening gehouden met

de technische haalbaarheid, ruimtelijke inpassing, financiéle haalbaarheid en netcongestie. Op basis

van het

onderzoek naar mogelijke warmte- en koude concepten constateert Merosch dat bestaande

warmtenetten, zowel technisch als financieel niet kansrijk zijn. De afstanden van de bron tot de
locatie zijn te groot en/of de schaal van dit project is te klein.

Merosch komt tot onderstaande aanbevelingen voor warmte- en koude concepten:

Realiseer een collectief warmte- en koude systeem. Hierdoor wordt maximaal gebruik
gemaakt van de gelijktijdigheid, het financiéle voordeel in de bijdrage aansluitkosten en
beperkte ruimtelijke impact. Gelet op de planning en schaalgrootte van de ontwikkeling gaat
de voorkeur uit naar een Collectieve Fasering. Vanuit de slagingskans van een collectief
systeem adviseert Merosch om alle appartementsblokken, zoveel mogelijk als één collectieve
ontwikkeling in de markt te zetten;

Voor gebouw D gaat de voorkeur uit naar individuele bodemwarmtepompen. Gelet op de
beperkte schaalgrootte is gebouw D niet geschikt voor een collectieve warmtepomp;

Voor de overige gebouwen gaat de voorkeur uit naar een kleinschalig collectief warmtenet
met een centrale warmtepomp op bodemenergie tussen alle gebouwen die gelijktijdig wordt
gerealiseerd om de complexiteit te beperken. De keuze voor bodemenergiesystemen in
plaats van luchtwarmtepompen is weliswaar duurder maar beperkt de netcongestie en zorgt
tegelijkertijd voor een lager energiegebruik. Dit resulteert uiteindelijk ook in een besparing
op totale levensduurkosten.

Woningstichting Wageningen heeft in gebouw A voor een ander warmte-/koude concept
gekozen. Dit gebouw maakt daarom geen onderdeel uit van het kleinschalige collectieve
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Afbeelding 11. Collectief systeem op basis van fasering
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itie is om hier een groen stedelijk woonmilieu te realiseren dat voortbouwt op de specifieke
ten van de plek en haar omgeving.



Stedenbouw en landschap

De nadruk bij de ontwikkeling van de locatie ligt op het realiseren van een groen stedelijk woon-
milieu dat voortbouwt op de specifieke kwaliteiten van de plek en haar omgeving. De locatie is
bijzonder vanwege de nabijheid tot het centrum van Wageningen en het open, parkachtige karakter
met waardevolle blauw- groene structuren en volwassen bomen. Dit karakter dient zoveel mogelijk
behouden en versterkt te worden, omdat het bijdraagt aan een klimaat adaptieve, aantrekkelijke en
gezonde woonomgeving nabij het centrum. Daarnaast biedt een groen stedelijke opzet kansen om
ontmoeting en verbinding te stimuleren, zowel binnen de nieuwe locatie als met de omliggende
buurten. De schaal en maat van de bestaande kantoorgebouwen (herbestemming wonen) op de
locatie, evenals de grotere korrel van de bebouwing ten zuiden van het gebied, maken de locatie
geschikt voor hogere en compactere bouwvormen.

Uitgangspunten voor de stedenbouwkundige en landschappelijke opzet zijn:

e Wonen in het park: vrijstaande woonvolumes in een groene setting, zonder strakke
verkaveling of particuliere tuinen en minimale verharding. Het groen krijgt een gelaagde
inrichting met variatie in openbaar en meer besloten gebruik. De ecologische structuur langs
de Lawickse Allee en de houtwal aan de westzijde blijven behouden en waar mogelijk
versterkt. De goede bomen in het gebied blijven gehandhaafd of worden verplant. De minder
gezonde bomen met een lage levensverwachting worden gerooid en gecompenseerd.

e Hoger en compacter bouwen: de maat en schaal van de bebouwing sluiten aan op de grotere
korrel van de omgeving (bestaande kantoren, de sterflat en de Nude). Geconcentreerd
parkeren in gebouwde voorzieningen. Hierbij is het belangrijk om de gebouwen onderling
voldoende afstand te geven voor privacy, bezonning, uitzicht en voldoende groene
maaiveldruimte, ook ten op zichtte van de te transformeren kantoorgebouwen.

e Ontmoeten en verbinden: langzaam verkeerroutes lopen door het gebied en sluiten aan op
bestaande netwerken. Deze routes langs groene verblijfsplekken stimuleren ontmoeting,
zowel tussen bewoners van de nieuwe locatie als met omwonenden. De positionering van de
gebouwen bepaalt de gebruiksintensiteit en het karakter van de verblijfsplekken (openbaar
of privé). Nieuwe bouwvolumes kunnen bovendien fungeren als herkenningspunten en
bijdragen aan de markering van de stadsentree van de Lawickse Allee.

e Parkeren en ontsluiting: parkeren wordt geconcentreerd in gebouwde voorzieningen, zoals
wijkhubs of ondergrondse garages, met ontsluiting zo dicht mogelijk bij de bestaande
infrastructuur. Wijkhubs kunnen worden gecombineerd met buurtfuncties.
Maaiveldparkeren en parkeerpleinen worden vermeden.

e Behoud en transformatie
Waardevol om te behouden zijn het open karakter van de locatie en de bestaande blauw-
groene structuur, vanwege hun betekenis voor beleving, ecologie en klimaatadaptatie. Het
behoud van de bomen in het stramien van de huidige parkeerplaatsen is daaraan
ondergeschikt en wordt beoordeeld in relatie tot de inpassing van nieuwe bouwvolumes en
routes. Op basis van een bomeninventarisatie wordt per boom bekeken of behoud,
verplaatsing of compensatie passend is.

3.6 Groen en water

Groen en water moeten een volwaardige plek innemen tussen de woningen. Er wordt een
inrichtingsplan gemaakt voor de buitenruimte dat gelijk oploopt met de planvorming van de
woongebouwen. Uitgangspunt hierbij is behoud en versterking van de ecologische hoofdstructuur
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(zie afbeelding 3 op pagina 3). De bestaande waterpartij langs de Lawickse Allee en de houtwal aan
de westkant blijven behouden en worden waar mogelijk verstrekt met kwalitatief goede bomen die
op het terrein staan. Gezonde bomen worden binnen het plangebied zoveel mogelijk gehandhaafd of
(waar mogelijk) verplaatst.

3.7 Uitganspunten op hoofdlijnen

Voorafgaand aan de start van het participatieproces om te komen tot een stedenbouwkundige visie
gelden onderstaande ambities en project specifieke uitgangspunten als kader voor de verdere
planontwikkeling in combinatie met het onderzoek naar de economische haalbaarheid van de
plannen.

Het is onze ambitie om hier een toekomstbestendige woonomgeving te realiseren op basis van een
duurzaam mobiliteitsconcept en een groen stedelijk woonmilieu.

A. Onze ambitie is om hier een duurzame woonwijk te realiseren met veel ruimte voor groen, water
en ontmoeting.

Tenminste 10% van plangebied is gemeentelijk en/of openbaar groen en 15% is nodig voor
waterberging. De ecologische hoofdstructuur blijft gechandhaafd en wordt waar mogelijk versterkt.
Dit betreft met name de bestaande groenzone langs de Lawickse Allee en de houtwal op de grens
met de korfbalvelden. Er komt een collectief warmtesysteem met een centrale warmtepomp op
bodemenergie voor alle gebouwen met uitzondering van de gebouwen A en D. Er worden passende
maatregelen genomen om de hinder door kunstlicht van de korfbalvelden en het verkeersgeluid van
de Lawickse Allee te beperken. Gebouw A blijft behouden. Gebouw B en D blijft in principe behouden
mits hiervoor een passende invulling wordt gevonden. Gebouw C en de voormalige dienstwoning
Marijkeweg 31 worden gesloopt.

Voor de nieuwbouw wordt een Duurzaamheidsprofiel opgesteld dat inzicht geeft in de minimale
(veelal wettelijke) eisen en de ambities ten aanzien van de volgende aspecten: energie,
bouwmaterialen, groen (natuur inclusief) en water (klimaatadaptatie). De ambitie is energieneutraal
bouwen op basis van gebruikers gebonden verbruik. De minimale eisen volgen uit een nog op te
stellen Duurzaamheidsprofiel.

De uitgangspunten om hier een duurzame woonwijk te realiseren zijn:

e 10% van plangebied is gemeentelijk/openbaar groen en 15% van het totale plangebied is
nodig voor waterberging. Vanwege de ruimteclaim die ten koste gaat van het aantal
woningen wordt onderzocht of het mogelijk is om een deel van de waterberging op
Kortenoord te realiseren;

o De ecologische hoofdstructuur blijft gehandhaafd en wordt waar mogelijk versterkt. De
bestaande waterpartij langs de Lawickse Allee en de bestaande houtwal aan de westkant
blijven behouden en worden waar mogelijk versterkt met kwalitatief goede bomen die op
het terrein staan;

e Een collectief warmtesysteem op basis van bodemwarmte uitgezonderd gebouw A en D;

e  Gebouw A blijft behouden. Gebouwen B en D blijven in principe ook behouden mits hiervoor
een passende bestemming wordt gevonden anders sloop/nieuwbouw. Gebouw C en
dienstwoning Marijkeweg 31 worden gesloopt;

e De ambitie is energieneutraal bouwen op basis van gebruikers gebonden verbruik bij
nieuwbouw.
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B. Onze ambitie is om hier een toekomstbestendige woonomgeving voor starters en senioren te
realiseren.

Wageningen heeft een tekort aan betaalbare woningen en sociale huurwoningen voor met name
senioren en starters. Het ontwikkelen van deze locatie biedt de mogelijkheid om een substantieel
aantal woningen in de bestaande stad toe te voegen. In de Woningmarktstrategie 2024 is
geconstateerd dat, om in de behoefte aan extra woningen te kunnen voorzien, er op bepaalde
locaties in de stad moet worden geintensiveerd, daar waar dat kan. Menzis is een van de mogelijke
locaties waar intensiever gebouwd kan worden. Om aan de forse woningbouwopgave (3000
woningen tot 2030) te kunnen voldoen is het daarom wenselijk om op deze locatie intensiever te
gaan bouwen. De ambitie is om hier tenminste 320 gestapelde appartementen voor starters en
senioren te realiseren met optioneel een beperkt deel grondgebonden stedelijk wonen. Bij de
uitwerking wordt onderzocht of het toevoegen van een beperkt aantal woningen mogelijk is, met
behoud van kwaliteit en een groene leefomgeving. Hoe het toevoegen van woningen in de
planuitwerking uitpakt wordt inzichtelijk gemaakt met verbeeldingen. Het woningbouwprogramma
voldoet aan de geldende Woningmarktstrategie en Doelgroepenbeleid. De mogelijkheden van
aantrekkelijke geclusterde woonvormen met een centrale ontmoetingsruimte voor senioren en
starters en het faciliteren van initiatieven voor CPO of collectief wonen wordt nader onderzocht.

De uitgangspunten voor een inclusieve en toekomstbestendige woonomgeving zijn:

e Er worden minimaal 320 gestapelde appartementen gerealiseerd. Onderzocht wordt het
toevoegen van en beperkt aantal woningen mogelijk is;

e Doelgroepen zijn starters en senioren en geen studenten;

e Woningmarktbeleid en Doelgroepenbeleid zijn van toepassing;

e Geclusterde woonvormen voor senioren en initiatieven voor CPO of collectief wonen worden
nader onderzocht.

C. Onze ambitie is om hier een duurzaam mobiliteitsconcept te realiseren op basis van het STOEP
principe.

We richten de buurt in op basis van het STOEP- principe: De prioriteit ligt bij Stappen, dan Trappen,
dan Openbaar vervoer en dan Elektrische deelmobiliteit. De eigen Personenauto krijgt de laagste
prioriteit. We maken dus een buurt waar het vanzelfsprekend is om te lopen, te fietsen, met de bus
te gaan, of een elektrische deelauto te gebruiken. Het is belangrijk om veilige loop- en fietsroutes in
het gebied te maken zowel in noord-zuid als oost-west richting. Deze routes dienen aan te sluiten op
een fijnmazig netwerk in het stedelijk gebied. Het gebied zelf wordt autoluw en deels autovrij. De
ontsluiting voor autoverkeer is vanaf de Marijkeweg. De voorkeur gaat uit naar het zoveel mogelijk
geclusterd parkeren in gebouwde voorzieningen. Hierdoor kan een aantrekkelijk buitenruimte
worden gerealiseerd.

De uitgangspunten voor een duurzaam mobiliteitsconcept zijn:

e Inrichting op basis van het STOEP principe met de focus op langzaam verkeer;

e Aanleg van nieuwe fiets- en wandelroutes die onderdeel uitmaken van een fijnmazig netwerk
in het stedelijk gebied;

e Goede loop- en fietsroutes naar de OV-haltes;

e Ruimte reserveren voor deelmobiliteit, zoals (elektrische) deel(bak) fietsen en deelauto’s;

e De locatie wordt autoluw en deels autovrij;

e Ontsluiting voor autoverkeer vanaf de Marijkeweg;
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e Geclusterd parkeren in gebouwde parkeervoorziening(en) mits passend in het landschap en
zo min mogelijk op maaiveld (sociale huur)

D. Onze ambitie is om hier een groen stedelijk woonmilieu te realiseren met woongebouwen in een
parkachtige omgeving en zo min mogelijk parkeren op maaiveld.

De uitgangspunten om een groen stedelijk woonmilieu te realiseren zijn:

e Intensivering middels stedelijke bebouwing;

e Onderzoek naar mogelijkheid naar beperkt deel stedelijk grondgebonden typologie;

e Het aantal bouwlagen varieert per bouwblok, zodat een afwisselend beeld ontstaat met een
set back op de bovenste verdieping, groene gevels en multifunctionele daken.

3.8 Aspecten waarmee rekening moet worden gehouden
In de omgeving van de locatie zijn verschillende bronnen van milieuhinder aanwezig.

Geluidshinder

Bij woningbouw langs de Lawickse Allee moet rekening worden gehouden met geluidshinder en hoge
geluidniveaus. Ook voor de geluidsoverlast vanaf de korfbalvelden moeten passende maatregelen
worden genomen en/of voldoende afstand aanhouden tot de woningen.

b
b
. -
L
Afbeelding 12: Geluidshinderomgeving Afbeelding 13: Lichthinder cirkel korfbalvelden

Lichthinder

Aan de westkant grenst de locatie aan de korfbalvelden die in de avonduren kunstlicht uitstralen
over een deel van de locatie. Adviesbureau Peutz heeft een verkennend onderzoek uitgevoerd.
Hieruit blijkt dat een groot deel van de locatie op dit moment niet geschikt is voor woningbouw
ontwikkeling vanwege lichthinder. Maatregelen aan de bron zijn noodzakelijk voordat woningbouw
aan de westzijde van de locatie mogelijk is.

Ook voor de geluidsoverlast vanaf de korfbalvelden moeten passende maatregelen worden genomen
en/of voldoende afstand aanhouden tot de woningen.

Uit het Peutz onderzoek (2023), blijkt dat de lichtsituatie verbeterd c.q. aangepast kan worden door
vervanging van de armaturen in de bestaande lichtmasten. Op basis van de uitgevoerde
lichtberekeningen kan worden geconcludeerd dat hiermee:

e Voldaan kan worden aan de eisen die het KNKV stelt aan de speelveldverlichting;

e Op het Menzis terrein vanaf 15 m van de perceelgrens met KV Wageningen voldaan kan
worden aan de grenswaarden met betrekking tot de verticale verlichtingssterkte (Ev) en
lichtsterkte (I) zoals gesteld in de Richtlijn lichthinder voor omgevingstype E3
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Stikstofbeleid

Door de aantrekkende werking van verkeer van de toekomstige woningen is op voorhand niet uit te
sluiten dat er in de gebruiksfase stikstofdepositie op het Natura 2000-gebied plaats kan vinden. Met
het uitvoeren van Aerius berekeningen en de bijbehorende ecologische voor toets moet onderzocht
worden of hiervan sprake is in de gebruiksfase van het project. Indien nodig kan in eerste instantie
worden overwogen of met een aanpassing van het plan significante effecten zijn uit te sluiten. Dit
vormt een risico in de planning als er onvoldoende mogelijkheden zijn om significante effecten uit te
sluiten. In dat geval is een procedure nodig om (indien mogelijk) vergunning te krijgen op grond van
de Wet Natuurbescherming. Ook tijdens de aanlegfase is er mogelijk sprake van stikstofdepositie.

Netcongestie

Nederland heeft te maken met netcongestie. De woningbouw in Wageningen ondervindt nu (nog)
geen directe gevolgen van netcongestie. Aanvragen voor klein verbruikaansluitingen worden nu nog
toegekend. Ook aanvragen voor een groot verbruikaansluiting voor een woonfunctie waar de
aansluiting gebruikt wordt voor collectieve voorzieningen t.b.v. de veiligheid en de woonfunctie bij
hoogbouw en/of appartementencomplexen zoals een lift of een warmtesysteem binnen één gebouw
worden nog toegekend. Dit betekent dat voor deze locatie, onder de huidige netcongestiesituatie,
een netaansluiting wordt toegekend. De netcongestie situatie wordt echter knellend. Harde
garanties voor de toekomst kunnen niet worden gegeven.

De traforuimte in de bestaande overdekte fietsenstalling wordt gebruikt door Liander. De kantoren
van Menzis zijn op de trafo aangesloten met een gecontracteerd transportvermogen van 470 kVA.
Volgens Equans is het totale beschikbare vermogen vanuit de trafo 900 kVA. Het gecontracteerde
vermogen waarover de gemeente kan beschikken betreft een groot verbruik aansluiting. Met Menzis
is overeengekomen dat zij hiervan gebruik kunnen maken tot het eind van de huurovereenkomst
(eind 2026 of uiterlijk 2030).

Bij de huisaansluitingen voor gebouw A heeft Liander aangeven dat voor de totale woningbouw
uitgaande van 320 woningen naar verwachting drie extra trafo’s nodig zijn. Als eigenaar moet de
gemeente eerst een ‘leg plan’ indienen en vervolgens een aanvraag voor nieuwe huisaansluitingen.
Liander reserveert pas capaciteit op het stroomnet nadat het leg plan en de aanvraag voor
huisaansluitingen zijn goedgekeurd. Op dat moment neemt Liander het plan op in hun planning. Op
dit moment bedraagt de doorlooptijd vanaf goedkeuring tot aanleg ongeveer 1 jaar.

4. Aanpak

4.1 Doel participatieproces

Wij vinden het belangrijk om omwonenden, (toekomstige) bewoners en belanghebbenden tijdig te
betrekken bij ruimtelijke ontwikkelingen. We houden daarbij rekening met onze participatie-
verordening. We creéren draagvlak, brengen belangen in beeld en komen waar mogelijk tegemoet
aan deze belangen. Daarnaast maken we gebruik om de aanwezige kennis bij deelnemers op te
halen. De ambities en uitgangspunten die het college heeft vastgesteld staan tijdens het
participatieproces en het opstellen van de stedenbouwkundige visie niet meer ter discussie. Het
participatieniveau voor deze gebiedsontwikkeling is ‘adviseren’.

De gemeente blijft uiteindelijk verantwoordelijk voor een integrale visie op het gebied en moet,
indien nodig de verschillende belangen afwegen tegenover het algemeen belang. In deze afweging
wordt ook de inbreng van de deelnemers betrokken. De gemeente koppelt deze belangenafweging
terug aan diegene die hebben deelgenomen aan de bijeenkomsten.
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Nadat het college van B&W een Plan van aanpak voor de participatie heeft vastgesteld wordt een
eerste informatiebijeenkomst georganiseerd voor (toekomstige) bewoners en belanghebbenden. Op
deze eerste informatiebijeenkomst nemen we de deelnemers mee in de opgave en worden de
vastgestelde uitgangspunten en het participatieproces verder toegelicht. Op basis van de uitkomst
van het participatieproces en het daaruit voortkomende stedenbouwkundige voorkeursmodel stelt
de gemeente een Nota van uitgangspunten op in dialoog met de participanten die ter vaststelling
aan het college c.qg. raad wordt voorgelegd. De vastgestelde Nota van uitgangspunten is het
bestuurlijke kader voor de verdere uitwerking van de plannen en de planologische procedure in
samenwerking met betrokken partijen, waaronder Woningstichting Wageningen, woonzorgpartijen,
zorgverzekeraar Menzis, marktpartijen, belanghebbenden, (toekomstige) bewoners et cetera.

4.2. Extern adviesbureau en randvoorwaarden

Voor de begeleiding vragen we een adviesbureaus met ruimte ervaring op het gebied van participatie
bij ruimtelijke ontwikkelingen om een offerte uit te brengen. Het geselecteerde adviesbureau dat de
participatie gaat begeleiden start met het opstellen van een Plan van aanpak dat in Q1-2026 ter
vaststelling aan het college van B&W voorgelegd. De raad wordt hierover geinformeerd met een
Informatienota.

De volgende randvoorwaarden zijn van belang voor een open participatieproces. Het proces is
gestructureerd en overzichtelijk ingericht. De externe partij neemt een neutrale positie in en gaat in
gesprek om de belangen in beeld te brengen en de aanwezige kennis op te halen. De gemeente
communiceert waar mogelijk op B1-niveau. We zorgen voor laagdrempelige bijeenkomsten, op
prettige tijden en op bereikbare locatie. We gaan uit van 3 tot 5 bijeenkomsten en daarnaast 1 op 1
gesprekken met de direct belanghebbenden. De totale doorlooptijd bedraagt ongeveer 6 maanden
na opdracht.

Belangrijke stakeholders voor de ontwikkeling van de Lawickse Allee 130 zijn in elk geval:
Tabel 1

Op en rond de locatie Buiten de locatie Belangenorganisaties

Zorgverzekeraar Menzis Omwonenden met zicht op de locatie Mogelijke toekomstige huurders
Woningstichting Wageningen (Nude-buurt, Haarweg, Marijkeweg, Platform Wageningse Ouderen

Korfbal Verenging Wageningen Christinaweg De buurt-west, Boomgaarden, Koninklijke Nederlandse Natuurvereniging
International club, Marijkeweg 31 Kortenoord-Oost). Mooi Wageningen

Brandweer/VGGM Mogelijke toekomstige huurders Fietsersbond

Idealis Clientenraad Samenleving Wageningen
Kinderopvang Wageningen Groenberaad

Bedrijfsverzamelgebouw Binnenhaven Bewonersverenigingen (Nude-buurt,
Vakschool Rijn en lssel Haarweg, De buurt-west, Boomgaarden,
MARIN Kortenoord-Oost)

*) Mooi Wageningen en Bomenstichting nemen (samen met de Wageningse Milieu Organisatie) deel aan het zogeheten Groenberaad. In
overleg met de gemeentelijke codrdinator Groenberaad wordt bepaald of het nodig is om het Groenberaad in te zetten en wanneer.

4.3. Planning

Afronding Initiatieffase

Met het vaststellen van de Startnotitie en de Ontwikkelstrategie is de Initiatieffase afgerond. De
gemeenteraad wordt via een Informatienota uitgenodigd om via moties wensen en bedenkingen
kenbaar te maken aan het college m.b.t. de Startnotitie en Ontwikkelstrategie

Vervolgfase Ontwerpfase
Nadat de startnotitie is vastgesteld start de ontwerpfase. Deze bestaat uit meerdere onderdelen die
gelijktijdig van start gaan. De projectgroep toetst die de plannen toetst op inhoud en financiéle
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haalbaarheid. Tenslotte volgen meerdere presentaties en adviesrondes met de Commissie
Ruimtelijke Kwaliteit (COW).

A. Stedenbouwkundige visie en Nota van uitgangspunten

In samenspraak met (toekomstige) bewoners en belanghebbenden wordt komend half jaar een
stedenbouwkundige visie opgesteld. Op basis van het hieruit voorkomende voorkeursmodel stelt de
gemeente een Nota van uitgangspunten in dialoog met de deelnemers. De nota wordt medio 2026
ter vaststelling aan het college c.q. raad wordt voorgelegd. De Nota van uitgangspunten vormt de
basis voor verdere uitwerkingen. Een definitief Stedenbouwkundig Plan (DO SP) wordt in een later
stadium uitgewerkt door of eventueel in overleg met de aankopende partij(en).

Dit biedt de mogelijkheid en flexibiliteit voor deze partij(en) om de uitvoerbaarheid van het DO SP te
beoordelen en de economische haalbaarheid te toetsen tijdens een nieuwe participatieronde.

Het Voorlopig Inrichtingsplan (VIP) kan door de gemeente of door de ontwikkelaar worden
opgesteld. Het gaat er uiteindelijk om dat het openbaar gebied door de gemeente beheerd zal gaan
worden. Bouwplannen worden door de architecten opgesteld in opdracht van de aankopende partij
c.g. de ontwikkelaar en in procedure gebracht via de ODDV.

B. Planologische procedure

We geven opdracht voor het uitvoeren van onderzoeken die nodig zijn voor de planologische
procedure. Het gaat in elk geval om de wateropgave, verkeersgeluid, stikstof, flora en fauna en
lichthinder.

C. Kwalitatieve selectie en aanbesteding

Als de raad geen wensen en bedenkingen kenbaar maakt start gelijktijdig met het participatieproces
de aanbestedingsprocedure. Het plan van aanpak voor deze openbare aanbestedingsprocedure
wordt vooraf ter vaststelling aan het college van B&W voorgelegd. Op basis van kwalitatieve criteria
worden 2 tot 4 partijen geselecteerd die deze locatie op termijn willen verwerven, verder
ontwikkelen en bouwen. De vervolgstap is een marktconsultatie met deze geselecteerde partijen.
Concreet eindresultaat is een formele biedingsprocedure en gunning door het college van B&W. Op
basis van de ontvangen biedingen en eventueel ontbindende voorwaarden wordt een gunnings-
advies opgesteld die ter besluitvorming aan het college c.q. raad wordt voorgelegd. Voordat het
college een besluit neemt om de overeenkomst aan te gaan wordt de raad uitgenodigd om via
moties wensen en bedenkingen aan kenbaar te maken. De input hiervoor wordt door de gemeente
worden geleverd met ondersteuning van een ervaren aanbestedingsjurist.

Onderstaande planning wordt nagestreefd. Gedurende het proces kan de planning op onderdelen
wijzigen als gevolg van onvoorziene omstandigheden.

Tabel 2: Planning

Fase Product Globale planning
1 Initiatieffase Vaststellen startnotitie in B&W December - januari 2026
2 Definitiefase Start opstellen Stedenbouwkundige visie en uitgangspunten Februari 2026
(haalbaarheid) (*)
1¢ bijeenkomst stakeholders Begin maart 2026
Opstellen concept uitgangspunten Maart 2026
2¢ bijeenkomst stakeholders Begin april 2026
Opstellen concept stedenbouwkundige visie April
Concept toetsen door stakeholders April - mei 2026
3¢ bijeenkomst stakeholders Eind mei 2026
Definitieve stedenbouwkundige visie en opstellen Nota van Juni 2026
uitgangspunten
Opstellen participatiedossier Juni 2026

18



Besluit college van B&W Juli 2026
Vaststelling gemeenteraad September 2026

3 Planstudie en ontwerpfase | (Ontwerp)Omgevingsplan, September ‘26 - september ‘27
Inrichtingsplan en beeldkwaliteitsplan

4 Realisatie (gefaseerd) Bouwrijp maken en bouw Start 2027 - 2034

5 Beheerfase Oplevering en overdracht openbare ruimte Vanaf 2034 en verder.

(*) Parallel start de selectie- en aanbestedingsprocedure voor de verkoop van de locatie en de onderzoeken.

5. Financién en control

De kosten en baten van deze gebiedsontwikkeling komen voor rekening en risico van de gemeente
als eigenaar. Dit geldt niet voor gebouw A dat is verkocht. De plankosten, bijdragen bovenwijkse
voorzieningen en huurinkomsten van Menzis worden geboekt op de grondexploitatie (GREX). In juni
2025 heeft de gemeenteraad een herziene grondexploitatie vastgesteld, waarin het resultaat van de
verkoop van gebouw A en de nieuwe woningmarktstrategie zijn meegenomen.

De herziene GREX sluit met een tekort van €-1.306.034,= berekend tegen (nominale) eindwaarde.
Ten opzichte van de vastgestelde GREX uit 2024, met een tekort van €-1.534.000,=, is dit een lichte
verbetering.

De Rijksoverheid en de Provincie Gelderland hebben in 2024 voor deze woningbouwlocatie een WBI
subsidie van €960.000,= verstrekt. De belangrijkste subsidievoorwaarde is dat de woningbouw
binnen drie jaar (2027) is gestart en binnen 10 jaar (2034) is afgerond. Met de realisatie van 63
sociale huurwoningen in gebouw A is voldaan aan de eerste voorwaarde.

In de reguliere P&C cyclus wordt periodiek inzichtelijk gemaakt wat de financiéle consequenties en
risico's zijn voor dit project. Bij forse financiéle afwijking wordt de grondexploitatie herzien en
opnieuw ter vaststelling voorgelegd aan college c.q. raad.

Bijlagen
2. Uitgangspuntenkaart Lawickse Allee 130 d.d. 15 december 2025;
3. Ontwikkelstrategie Lawickse Allee 130, De Lorijn Rentmeesters d.d. 10-12-2025;
4. Raadsvoorstel en raadsbesluit vaststellen GREX d.d. juni 2024.
5. Informatienota wensen en bedenkingen, Lawickse Allee 130 d.d. 15-12-2025.
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