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Inleiding 

In 2024 heeft de gemeente Wageningen de locatie Menzis aan de Lawickse Allee 130 

aangekocht. Op deze locatie voorziet de gemeente in een herontwikkeling naar woningbouw. 

In de tussentijd wordt een deel van de locatie teruggehuurd aan Menzis en is er een ruimtelijk 

traject gestart (en afgerond) voor het herbestemmen van gebouwdeel A (één van de hoge 

kantoortorens) naar sociale woningen. De koopovereenkomst met  Woningstichting 

Wageningen is inmiddels ondertekend en een notariële levering heeft inmiddels 

plaatsgevonden. 

 

Nu staat de gemeente voor de vraag hoe zij de rest van de locatie het beste kan 

herontwikkelen. Daartoe heeft de gemeente ons gevraagd om een notitie op te stellen over de 

mogelijke ontwikkelingsstrategieën en hierover advies te geven. In deze notitie gaan wij daar 

op in.  

 

Voordat de ontwikkelstrategie is opgesteld heeft overleg plaatsgevonden met een marktpartij 

en het ministerie VRO (subsidieverstrekker WBI). Wij hebben hen beiden gevraagd over de 

mogelijke strategieën en hun advies. Deze input is verwerkt in deze notitie. Het ministerie 

heeft daarnaast aangeboden mee te willen kijken/adviseren over de uitwerking van de 

gekozen ontwikkelstrategie. De marktpartij gaf meerdere strategieën aan, het ministerie bleek 

dezelfde voorkeur te hebben als de projectleider van de gemeente en wij.. 

 

Er zijn boeken te schrijven over dit onderwerp. In deze notitie hebben wij vier verschillende 

ontwikkelstrategieën naast elkaar gezet en deze beoordeeld op onderwerpen als financiën, 

regie, woningbouwprogramma, ambtelijke capaciteit en kennis, marktkennis etc. Wij hebben 

er voor gekozen om voor deze vier ontwikkelstrategieën in tabelvorm de voor- en nadelen te 

noemen en daarna een advies uit te brengen over de te kiezen ontwikkelstrategie. 

Vooruitlopend op de afwegingen over de strategie is een algemeen kader geschetst van de 

verschillende mogelijkheden en zijn een aantal gebiedskenmerken gegeven die wellicht 

invloed hebben op de te volgen strategie. 

MEMO 
 

Aan: Gemeente Wageningen, Bert Breedveld 

Van: Jolande de Vries 

Datum: 6 oktober/10 december 2025 

Onderwerp: Ontwikkelstrategie locatie Lawickse Allee 130 (concept) 
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Algemeen kader gebiedsontwikkeling 

Het grondbeleid vormt een belangrijk kader waarbinnen het ruimtelijk beleid, zowel ten 

aanzien van volkshuisvesting, economische ontwikkeling en openbare ruimte, als voor 

infrastructuur, recreatie en natuur op een transparante wijze vorm kan krijgen. Grondbeleid is 

een gereedschapskist met instrumenten en geen doel op zichzelf. 

Naast het bevorderen van gewenste en het tegengaan van ongewenste ontwikkelingen is het 

gemeentelijk grondbeleid ook bedoeld om projecten die vanuit de markt niet, niet spontaan of 

niet binnen de tijdskaders die de gemeente wenst tot stand komen, te kunnen initiëren of 

stimuleren.  

 

Het gaat om het verantwoord omgaan met de ruimte, het bouwen en ontwikkelen voor de 

toekomst en het helpen realiseren van de gestelde beleidskaders op terreinen als wonen, 

economie en leefbaarheid. Financiën, winst of verlies, vormen een onderdeel van het 

grondbeleid en spelen naast kwaliteit en verantwoord ruimtegebruik een belangrijke rol.  

 

 

De gemeente Wageningen heeft een actief (situationeel) grondbeleid vastgesteld.  

 

Er zijn twee uitersten voor de gemeentelijke houding bij een gebiedsontwikkeling. Aan de ene 

zijde van het spectrum staat het actieve grondbeleid. De gemeente koopt de gronden, maakt 

de plannen en voert deze uit. Zij maakt feitelijk bouwrijp en het openbaar gebied woonrijp en 

verkoopt uiteindelijk de bouwkavels. Aan de andere zijde van het spectrum staat het 

faciliterende grondbeleid. Daarbij neemt een marktpartij het initiatief en heeft de gemeente 

een toetsende rol. De marktpartij koopt de locatie, maakt een stedenbouwkundig plan (waarin 

de kaders van het gemeentelijk beleid worden opgenomen), zorgt voor de benodigde 

participatie en ruimtelijk plan, maakt bouwrijp en verkoopt de kavels of verkoopt de door hen 

gebouwde wooneenheden. De openbare ruimte wordt, ingericht en al, overgedragen aan de 

gemeente. 
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Tussen deze twee uitersten is een breed scala aan tussenvormen denkbaar. De hoofdvormen 

zijn in onderstaande tabel aangegeven, waarbij ook de invloed en het risico van de gemeente 

zijn genoemd. 

 

In de situatie van de Menzis-locatie heeft de gemeente in 2024 de keuze gemaakt om de 

gronden aan te kopen. Redenen daarvoor waren de grote woningbouwbehoefte, de optimale 

ligging van de locatie voor herontwikkeling en de wens om een evenwichtig 

woningbouwprogramma te realiseren. Daarnaast waren er goede contacten met Menzis, wilde 

de gemeente voorkomen dat de locatie zou worden verkocht aan partijen die een andere 

kwaliteit of woningbouwprogramma wensten te realiseren en wenste de gemeente op korte 

termijn te komen tot een gebiedsontwikkeling. 

Inmiddels is één gebouwdeel verkocht aan Woningstichting Wageningen die daar nog in 2025 

begint met de verbouw, zodat er op korte termijn 63 sociale huurwoningen kunnen worden 

gerealiseerd. 

 

Keuzes ontwikkelingsstrategie 

Ondanks het feit dat de gemeente de locatie heeft aangekocht, en dus een actieve rol heeft 

gepakt bij de gebiedsontwikkeling, is nu het moment aangekomen om na te denken over de 

wijze waarop de rest van de locatie het beste kan worden ontwikkeld. Ook in deze situatie zien 

we de twee uitersten van het grondbeleid: 
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grondeigendom gemeente

initiatief private partij

visie en programma gezamenlijk

planuitwerking

projectontwikkeling

bouwrijp maken

bouw opstallen

woonrijp maken

beheer openbaar gebied

grondbeleid actief faciliterend

regie veel sturing minder sturing

financieel veel risico weinig risico

veel kansen weinig kansen
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1. Gemeente vervolgt haar actieve rol en zorgt zelf voor stedenbouwkundig plan, 

ruimtelijke plannen, bouw- en woonrijp maken en verkoopt de verschillende 

bouwvlakken aan een ontwikkelaar/aannemer (volledig actief). 

2. Gemeente verkoopt de locatie in de huidige staat en stelt bij de verkoop 

beleidsvoorwaarden (faciliterend, verkoop as-is). 

 

Als tussenvarianten zijn aan te merken: 

3. Gemeente verkoopt de locatie aan een marktpartijen nadat zij de participatie heeft 

afgerond voor het stedenbouwkundig plan en het omgevingsplan/BOPA. De 

marktpartijen zorgen voor de inrichting van de openbare ruimte en door het door de 

gemeente opgestelde inrichtingsplan ontstaat een samenhangend geheel. Het 

ingerichte deel van de openbare ruimte wordt daarna overgedragen aan de gemeente 

(actief met verkoop). 

4. Gemeente zoekt een samenwerkingspartner waarbij een gezamenlijke 

grondexploitatie wordt gevoerd. Marktpartij en gemeente vormen een 

projectorganisatie, die zorgdraagt voor het opstellen van een stedenbouwkundig plan, 

omgevingsplan/BOPA en een inrichtingsplan, zorgt voor het bouwrijp maken van het 

plangebied en de verkoop van de afzonderlijke bouwkavels aan bouwende 

ontwikkelaars. Dit is een veelvoorkomende variant van de Joint venture (joint 

venture/samenwerking). 

Er zijn nog veel andere nuanceringen van de tussenvarianten, maar op dit moment houden wij 

ons aan deze vier rollen. In het navolgende geven wij de voor- en nadelen aan van de 

verschillende rollen. 
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Onderwerp Volledig actief Actief met verkoop Joint Venture 

(samenwerking) 

Faciliterend, verkoop as 

is 

Financieel Gemeente voert grex met 

daarbij de risico’s en kansen. 

Dekking deficit via algemene 

reserve. Bij aankoop reeds 

inzicht in risico’s. Uiteindelijk 

resultaat pas bekend aan het 

einde van de 

gebiedsontwikkeling. 

Gemeente voert grex met 

daarbij de risico’s en kansen. 

Dekking deficit via algemene 

reserve. Bij aankoop reeds 

inzicht in risico’s. Vroegtijdiger 

zekerheid over verkoopprijs 

door vroegtijdige tender. 

Grotendeels is resultaat bekend 

na verkoop, dus eerder dan bij 

volledig actief. Geen 

mogelijkheid meer tot 

aanpassing van kaders bij 

financiële tegenvaller. 

Grex-risico wat nu nog bestaat 

wordt gedeeld met marktpartij. 

Nog steeds dekking van deficit 

via algemene reserve. Kennis 

marktpartij over bouw, bouwrijp 

maken, verkoop vroegtijdig in te 

bedden in grex. Check op 

subsidievoorwaarden WBI. 

Gemeente verkoopt het 

resterende perceel aan één 

marktpartij. Met de verkoopprijs 

is opbrengst in grex bepaald. 

Overige kosten moeten worden 

verhaald via anterieure 

overeenkomst. Check op 

subsidievoorwaarden WBI. 

Regie Gemeente bepaalt plan, 

kwaliteit, programma, fasering, 

verkoop, maar is ook gehouden 

aan bijvoorbeeld 

aanbestedingsregels. 

Gemeente bepaalt plan, 

kwaliteit, programma. Uitvoering 

wordt overgedragen aan 

marktpartijen. Vanaf verkoop en 

BOPA neemt gemeente meer 

een faciliterende en toetsende 

rol. Minder grip daardoor op de 

uitvoering. Bij verkoop moeten 

stringente eisen worden gesteld 

waaraan het bouw- en woonrijp 

maken, waterberging, groen, 

oplevering openbare ruimte en 

fasering moet voldoen. Bij geen 

doorgang bouw door koper, 

mogelijkheid om dekking te 

zoeken voor deficit en 

teruglevering. 

Regie moet gedeeld worden met 

marktpartij. Daartegenover staat 

ook dat marktpartij gemeente 

mee kan nemen bij 

gebiedsontwikkeling en haar 

kennis en kunde op dat vlak. De 

ontwikkeling komt daardoor ook 

iets verder af te staan van de 

gemeentelijke organisatie en 

politiek. 

Vaak zien we wel dat het voeren 

van een gezamenlijke grex 

alleen logisch is bij een 

langdurige gebiedsontwikkeling. 

Ook het zoeken van een 

samenwerkingspartner moet 

worden getenderd. De verdere 

ruimtelijke invulling van de 

locatie moet wachten totdat de 

samenwerkingspartner is 

Door de verkoop heeft de 

gemeente regie op de 

marktpartij. Er kan een tender 

worden gedaan op kwaliteit en 

daarna met een kleinere groep 

op prijs en voorwaarden. Dat is 

echter wel het enige moment 

om invloed te hebben op de 

herontwikkeling. Daarmee zijn 

de tendervoorwaarden dus van 

groot belang. 

De marktpartij werkt het 

stedenbouwkundig plan en de 

BOPA verder uit. Gemeente zit 

daarbij op de toetsende stoel en 

niet meer aan het stuur. 
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Onderwerp Volledig actief Actief met verkoop Joint Venture 

(samenwerking) 

Faciliterend, verkoop as 

is 

Gemeente kan gedurende 

stedenbouwkundig plan en 

BOPA tenderen. 

gevonden en totdat met deze 

samenwerkingspartner wordt 

gecontracteerd. 

Planning Planning van procedure ligt bij 

gemeente. Idem met fasering 

van het plangebied. Overigens 

wordt planning ook sterk 

bepaald door externe factoren 

(omwonenden, huurders). 

Planning van procedure ligt bij 

gemeente. Fasering in 

gezamenlijkheid met 

marktpartijen. Overigens wordt 

planning ook sterk bepaald door 

externe factoren (omwonenden, 

huurders, eigenaren, 

Woningstichting). 

De planning wordt omgegooid 

omdat er eerst tijd wordt 

gestoken in het zoeken van een 

samenwerkingspartner. Het 

voortraject zal iets meer tijd 

vergen, maar na de selectie van 

de marktpartij kan wel gebruik 

gemaakt worden van een 

versnelling bij de verkoop. 

Nadat tendervoorwaarden zijn 

gesteld is gemeente verder 

afhankelijk van marktpartij. 

Ambtelijke capaciteit Begeleiden van een actieve 

grex betekent veel inzet van 

gemeente. Zowel aan de 

voorzijde voor de planvorming, 

maar ook bij de inrichting, bouw- 

en woonrijp maken. In verband 

met de huidige beschikbare 

capaciteit zal, om geen 

vertraging op te lopen, harde 

capaciteit vrij moeten worden 

gemaakt of moeten worden 

ingehuurd. 

Begeleiden van een actieve 

grex, gemeente blijft namelijk 

financieel verantwoordelijk. Door 

de vroegtijdige verkoop neemt 

gemeente na BOPA en verkoop 

een meer faciliterende rol aan. 

Deze toetsende rol zal ook nog 

capaciteit kosten, maar dit zal 

beperkter zijn dan bij actieve 

grondpolitiek. 

Gemeente kan werkzaamheden 

gedeeltelijk onderbrengen bij 

marktpartij, maar houdt een 

toetsende rol. 

Stedenbouwkundig plan, 

inrichtingsplan en participatie 

kan gezamenlijk worden 

opgepakt. Kennis voor bouw- en 

woonrijp maken van marktpartij 

kan de gemeente van leren. 

De tenderprocedure voor de 

verkoop vergt veel capaciteit, 

zeker als de juiste voorwaarden 

worden gesteld. Daarna neemt 

de gemeente een meer 

faciliterende rol aan, waar meer 

ervaring mee is bij de gemeente 

dan met een actieve rol. 

Benodigde kennis Actief betekent ook dat 

gemeente voortouw moet 

nemen bij de 

gebiedsontwikkeling en dat de 

gemeente geen reactieve, 

toetsende rol kan innemen. Dat 

vergt een andere kennis dan bij 

Gemeente heeft in het 

voortraject een actieve rol, 

waarbij de kennis om deze 

actieve rol uit te voeren 

aanwezig moet zijn. Bij de 

uitvoering nemen de 

Mooie wijze om te leren om een 

actievere rol aan te nemen bij 

gebiedsontwikkeling. Een 

samenwerking vergt echter ook 

een sterk gepositioneerde 

projectleider vanuit de 

gemeente om tegenwicht te 

Gemeente moet het voortouw 

nemen voor de 

tenderprocedure. 
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Onderwerp Volledig actief Actief met verkoop Joint Venture 

(samenwerking) 

Faciliterend, verkoop as 

is 

faciliterend, deze kennis is bij de 

gemeente minder beschikbaar 

omdat de gemeente geen 

ontwikkelgemeente is. 

marktpartijen de actieve rol van 

de gemeente over. 
bieden aan de 

projectorganisatie van de 

marktpartij. Veel kennis nodig 

voor contracteren, financiën en 

fiscaliteit bij een samenwerking 

en een samenwerkingsvorm. 

Woningbouwprogramma Gemeente bepaalt programma 

zelf, waarbij wel de markt een 

klankbord moet zijn. Een 

optimaal programma kan 

gevolgen hebben voor de grex 

en dus de financiën. 

Gemeente bepaalt programma 

zelf, waarbij wel de markt een 

klankbord moet zijn. Een 

optimaal programma kan 

gevolgen hebben voor de grex 

en dus de financiën. Tevens kan 

een optimaal Programma 

bijdragen aan het behalen van 

gemeentelijke 

doelstellingen/ambities (zorg, 

groen, parkeren etc.). 

Vroegtijdige markttoets door 

marktpartij, maar daarbij wellicht 

ook voorgestelde wijzigingen in 

woningbouwprogramma op 

voorhand. 

Als randvoorwaarde bij 

tenderprocedure. De exacte 

invulling wordt dan ingevuld 

door marktpartij. In de 

randvoorwaarden zullen wij niet 

zo concreet kunnen zijn als bij 

een actieve rol van de 

gemeente. 

Relatie sociale woningbouw Gemeente kan kavelpaspoort 

opstellen die past bij 

prestatieafspraken en kavel 

direct aanbieden aan 

woningstichting. Woningstichting 

kan in eigen beheer bouwen 

(afhankelijk overigens van het 

stedenbouwkundig plan). Dit 

kan bij voorkeur de 

Woningstichting zijn, maar er 

kan ook gekozen worden voor 

een andere toegelaten instelling. 

Gemeente kan deel sociale 

woningbouw uitsluiten van 

verkoop, dan wel inbrengen in 

de verkoop aan marktpartij met 

sturing op PMC’s. In dat geval 

zal marktpartij met 

woningstichting tot een 

stichtingskostenafspraak 

moeten komen. Dit kan bij 

voorkeur de Woningstichting 

zijn, maar er kan ook gekozen 

worden voor een andere 

toegelaten instelling. 

Het is niet logisch om deel 

sociale woningbouw uit te 

sluiten van de samenwerking. 

Via de samenwerking kan nog 

wel deel direct worden verkocht 

aan de woningstichting die in 

eigen beheer kan bouwen 

(afhankelijk overigens van het 

stedenbouwkundig plan). Dit 

kan bij voorkeur de 

Woningstichting zijn, maar er 

kan ook gekozen worden voor 

een andere toegelaten instelling. 

Het is niet logisch om de sociale 

woningbouw uit te sluiten van de 

samenwerking. De marktpartij 

zal als voorwaarde meekrijgen 

dat hij sociale woningbouw moet 

realiseren via de 

Woningstichting of een andere 

toegelaten instelling. 
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Onderwerp Volledig actief Actief met verkoop Joint Venture 

(samenwerking) 

Faciliterend, verkoop as 

is 

Parkeren Gemeente kan parkeeroplossing 

in zijn geheel ontwikkelen, 

waarbij tevens een 

beheeroplossing kan worden 

bedacht. Aan de andere kant 

heeft de gemeente geen kennis 

en capaciteit om de exploitatie 

in eigen hand te houden. 

Parkeren moet derhalve ook 

worden aanbesteed. 

Gemeente kan parkeeroplossing 

voor de parkeerhub ontwikkelen, 

waarbij tevens een 

beheeroplossing kan worden 

bedacht. Parkeren onder de 

andere gebouwen en parkeren 

bij de bestaande panden zal 

uitdaging zijn. Advies om niet 

gezamenlijk ontwikkelplicht te 

hebben voor parkeerhub, maar 

dat in één hand te houden. Aan 

de andere kant heeft de 

gemeente geen kennis en 

capaciteit om de exploitatie in 

eigen hand te houden. Parkeren 

moet derhalve ook worden 

aanbesteed. 

Binnen gehele 

gebiedsontwikkeling wordt één 

parkeeroplossing bedacht, 

waarbij de kennis van de 

marktpartij direct wordt 

meegenomen. Tevens kennis 

van beheersystemen ook in te 

brengen door marktpartij. 

De marktpartij is 

verantwoordelijk voor de gehele 

parkeeroplossing en ook op het 

beheer nadien (voor zover de 

gemeente de parkeerexploitatie 

niet op zich wenst te nemen. 

Bouw- en woonrijp maken Gemeente maakt zelf een 

inrichtingsplan, een bestek en 

besteed bouw- en woonrijp 

maken aan of doet dit via een 

design&construct. Is dus 

opdrachtgever en moet dus ook 

kennis hebben en capaciteit 

voor het beheren van de 

opdracht (voorbereiding, 

uitvoering, toezicht en 

oplevering). 

Gemeente maakt inrichtingsplan 

(als onderdeel van 

stedenbouwkundig plan). 

Technische uitwering, bestek, 

aanbesteding wordt 

overgedragen aan de 

marktpartijen. Gemeente houdt 

wel een toetsende rol en zal ook 

toezicht moeten houden op de 

uitvoering omdat zij het 

openbaar gebied overneemt. 

Grex is wel verantwoordelijk 

voor bouw- en woonrijp maken. 

Op basis van afspraken over 

verdeling werkzaamheden te 

bepalen wie bij de uitvoering het 

voortouw moet nemen. 

Marktpartij is verantwoordelijk 

voor bouw- en woonrijp maken. 

Gemeente heeft toetsende rol 

bij accordering bestek en 

oplevering. 

Wateroplossing  Waterberging moet worden 

georganiseerd voor het 

plangebied als geheel. Optimale 

Waterberging moet worden 

georganiseerd voor het 

plangebied als geheel. Optimale 

invulling als gemeente regie 

Grex is verantwoordelijk voor 

waterberging. Op basis van 

afspraken over verdeling 

werkzaamheden te bepalen wie 

Marktpartij is verantwoordelijk 

voor waterberging. Gemeente 

heeft toetsende rol bij 
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Onderwerp Volledig actief Actief met verkoop Joint Venture 

(samenwerking) 

Faciliterend, verkoop as 

is 

invulling als gemeente regie 

voert. 

voert. Uitvoering wel bij 

marktpartij op basis van PvE 

gemeente. 

bij de uitvoering het voortouw 

moet nemen. 

accordering bestek en 

oplevering. 

Groen Op basis van 

stedenbouwkundige 

uitgangspunten moet groen 

worden georganiseerd voor het 

plangebied als geheel. Optimale 

invulling als gemeente regie 

voert. 

Op basis van 

stedenbouwkundige 

uitgangspunten moet groen 

worden georganiseerd voor het 

plangebied als geheel. Optimale 

invulling als gemeente regie 

voert. Uitvoering wel bij 

marktpartij op basis van PvE 

gemeente. 

Grex is verantwoordelijk voor 

groen. Op basis van afspraken 

over verdeling werkzaamheden 

te bepalen wie bij de uitvoering 

het voortouw moet nemen. 

Marktpartij is verantwoordelijk 

voor groen. Gemeente heeft een 

toetsende rol bij accordering 

bestek en oplevering. 

Bovenwettelijke eisen/speciale 

wensen  

Door eigendom en 

zelfbeschikking de mogelijkheid 

om bij verkoop bouwkavels (via 

tender) bovenwettelijke wensen 

mee te nemen. Denk daarbij 

aan energievoorziening, 

duurzaamheid, zorginitiatieven, 

CPO. 

Moeten worden meegenomen in 

de tender bij de verkoop. 

Daarna geen mogelijkheid om 

extra eisen te stellen. 

Deze bovenwettelijke eisen 

moeten worden ingebracht bij 

de tender voor de 

samenwerking. Daarna kunnen 

extra wensen alleen mogelijk 

zijn als marktpartij daar de 

ruimte (en dus de markt) voor 

ziet. 

Alleen mee te nemen als 

opgenomen in de initiële tender. 

CPO ligt dan niet voor de hand. 

Collectief Particulier 

Opdrachtgeverschap of 

collectief wonen 

Integreren van CPO in 

plangebied mogelijk, wel als 

afzonderlijke plot 

Het beste is om CPO vooraf uit 

te sluiten van verkoop aan de 

marktpartij. De mogelijkheid om 

van CPO of collectief wonen 

onderzoeken op een locatie die 

zelfstandig kan worden 

ontwikkeld en versnelling of 

vertraging geen gevolgen heeft 

voor de rest van het plan. De 

locatie van gebouw D leent zich 

voor een dergelijk onderzoek. 

Integreren van CPO in 

plangebied mogelijk, maar in 

verband met de gewenste 

snelheid wel als losstaande 

ontwikkeling zien. 

Alleen mogelijk als CPO wordt 

uitgesloten van verkoop danwel 

als voorwaarde wordt 

meegegeven aan marktpartij. 

Dat laatste ligt niet voor de hand 

omdat de marktpartij geen 

opbrengst kan genereren, maar 

wel een forse begeleidingstaak 

krijgt. 
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Onderwerp Volledig actief Actief met verkoop Joint Venture 

(samenwerking) 

Faciliterend, verkoop as 

is 

Betrekken kennis marktpartij Marktpartij wordt pas betrokken 

bij de verkoop van de 

uiteindelijke kavels. Eerdere 

betrokkenheid alleen via 

marktconsultatie. 

Voorkeur om direct bouwende 

ontwikkelaar te betrekken, want 

geen toegevoegde waarde van 

niet-bouwende ontwikkelaar. 

Marktpartij wordt pas betrokken 

bij verkoop van de twee kavels 

(bestaande bouw en 

nieuwbouw). Eerdere 

betrokkenheid via 

marktconsultatie. Marktkennis 

wel eerder dan bij actieve rol 

omdat tender van verkoop 

eerder plaatsvindt. Vanuit markt 

is aangegeven dat de meeste 

marktpartijen zowel nieuwbouw 

als verbouw kan realiseren. Bij 

aparte aanbieding nieuwbouw 

en verbouw verwachten we wel 

partijen die gespecialiseerd zijn 

in beide te kunnen interesseren. 

Vroegtijdige check op 

marktkennis over programma, 

kennis bij gebiedsontwikkeling. 

Ontwikkelaar of bouwende 

ontwikkeling mogelijk als 

samenwerkingspartner. 

Marktkennis bij verkoop in delen 

of geheel. Vraag of er in de 

samenwerking ruimte is om 

derde marktpartijen nog in te 

brengen bij verkoop. 

Gemeente neemt haar 

faciliterende rol en stelt 

beleidskader in tender. Van 

daaruit zet de marktpartij al zijn 

kennis in om zelf de 

gebiedsontwikkeling te 

realiseren. 
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Advies ontwikkelingsstrategie: actief met verkoop 

Op basis van eerdere gesprekken met gemeente en het proces tot nog toe, komen wij tot de 

voorlopige conclusie dat de gemeente de volgende kaders belangrijk vindt bij de keuze voor 

de ontwikkelstrategie: 

1. De gemeente heeft de locatie gekocht om optimale regie te hebben op de invulling  

(de kaders); 

2. Woningbouwprogramma, betaalbaarheid, kwaliteit en snelheid is voor de gemeente van 

groot belang; 

3. Integrale oplossingen voor parkeren, ontmoeten, water en groen zijn voor de kwaliteit van 

groot belang; 

4. Het financiële risico dat nu is ingerekend moet niet veel groter worden; 

5. De ambtelijke organisatie moet de gebiedsontwikkeling qua capaciteit en kennis 

aankunnen; 

6. De gemeente wil een plan maken dat de markt ook daadwerkelijk kan uitvoeren. 

 

Op basis van bovenstaande kaders zijn de vier ontwikkelingsstrategieën beoordeeld met een 

+ of een -. 

 

Onderwerp Volledig actief Actief met 

verkoop 

Joint venture/ 

samenwerking 

Faciliterend 

verkoop as-is 

Financieel + en - + en - +-/ - 

Regie + + + - 

Planning + +/- +/- +/- 

Ambtelijke capaciteit - -/+ - + 

Benodigde kennis - -/+ - + 

Woningbouwprogramma + + +/- - 

Relatie sociale 

woningbouw 

+ + +/- +/- 

Parkeren + + +/- -/+ 

Bouw- en woonrijp 

maken 

- - -/+ + 

Wateroplossing  + + + +/- 

Groen + + + +/- 

Bovenwettelijke 

eisen/speciale wensen  

+ + +/- - 

Betrekken kennis 

marktpartij 

- + + + 
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Op basis van deze analyse komen wij tot de conclusie dat de ontwikkelingsstrategie  

“Actief met verkoop” het beste past bij de locatie, maar ook bij de gemeente. Door deze 

strategie kan optimaal worden ingezet op het woningbouwprogramma, kwaliteit, wordt het 

ambtelijk apparaat minder belast (nog steeds is forse er ambtelijke capaciteit nodig), kan de 

kennis van de marktpartij in een vroegtijdig stadium worden betrokken en zijn de financiële 

gevolgen inzichtelijk voordat het stedenbouwkundig plan/BOPA is vastgesteld. Dit laatste 

geeft de gemeente de mogelijkheid bij financiële tegenvallers in het plan financieel te 

optimaliseren. 

“Volledig actief” vergt een grote inzet van het ambtelijk apparaat, ook bij de verkoop en bouw- 

en woonrijp maken. Kennis van de marktpartij wordt pas later in het proces bij de 

gebiedsontwikkeling betrokken en de gemeente is de enige trekker van de 

gebiedsontwikkeling. Dat is een rol die de gemeente niet vaak heeft aangenomen en dus ook 

zal moeten leren hoe dat gaat. Pas aan het einde van het proces is helder welke financiële 

baten of laten de gebiedsontwikkeling oplevert. In verband met de wens om woningbouw te 

versnellen, maar ook andere gemeentelijke doelstellingen te halen, heeft deze optie op het 

gebied van ambtelijke capaciteit en kennis en financiële risico’s niet de voorkeur. 

 

De ontwikkelingsstrategie “Joint venture” wordt vaak gebruikt als er meerdere partijen bij een 

gebiedsontwikkeling zijn betrokken en zij van elkaar afhankelijk zijn. Deze uitgangssituatie is 

hier niet aanwezig, aangezien de gemeente zelf eigenaar is van de locatie en één 

samenwerkingspartner zoekt. De financiële risico’s worden gedeeld, de marktpartij wordt 

expliciet bij de verdere uitwerking betrokken, maar in de samenwerking zal de gemeente een 

sterke gesprekspartner moeten zijn van de marktpartij over een langere termijn om te 

voorkomen dat de marktpartij de gebiedsontwikkeling naar zijn hand zet. Deze strategie heeft 

daarom niet de voorkeur. 

 

Bij “Faciliterend, verkoop as-is” geeft de gemeente de regie van de gebiedsontwikkeling uit 

handen aan een marktpartij. De gemeente neemt dan een toetsende rol op zich. Dat is niet de 

intentie geweest bij de aankoop van de locatie. De gemeente wilde regie voeren op de kaders 

van de gebiedsontwikkeling. Deze regie is gedeeltelijk mogelijk door het stellen van kaders, 

maar kunnen na verkoop alleen publiekrechtelijke worden afgedwongen. Vanuit de historische 

keuze, maar ook de regie heeft deze strategie niet de voorkeur. 

 

In het overleg met het ministerie werd ook geconcludeerd dat deze ontwikkelstrategie het 

beste past bij de locatie en de gemeente. Het ministerie onderschreef de afwegingen. 
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Uitvoering actief met verkoop? 

In deze strategie verkoopt de gemeente de locatie aan een marktpartij nadat zij de participatie 

heeft afgerond voor het stedenbouwkundig plan en het omgevingsplan/BOPA. De marktpartij 

zorgt voor de inrichting van de openbare ruimte en door het door de gemeente opgestelde 

inrichtingsplan ontstaat een samenhangend geheel. Het ingerichte deel van de openbare 

ruimte wordt daarna overgedragen aan de gemeente. 

 

Bij deze strategie is kwaliteit en snelheid belangrijk. Ook is het belangrijk dat de marktpartij 

“aan boord is” voordat het stedenbouwkundig plan definitief wordt vastgesteld. De keuze van 

een marktpartij zit vast aan aanbestedingsregels en Didam-regels, zeker als er 

bovenwettelijke eisen worden gevraagd. Daarom stellen wij de volgende stappen voor: 

1. Inschakelen stedenbouwkundige voor verdere uitwerking stedenbouwkundig plan op 

hoofdlijnen; 

2. Starten met de participatieprocedure op basis van het stedenbouwkundig plan op 

hoofdlijnen over het gehele plangebied; 

3. Gelijktijdig starten van een aanbestedingsprocedure in twee delen: 

a. Een kwalitatieve selectie van marktpartijen op basis van referentieprojecten, 

omvang van het project en specifieke kennis op het gebied van herontwikkelen 

bestaande gebouwen, parkeren, binnenstedelijk bouwen en wijze van 

samenwerking. 

b. Een financiële selectie (inclusief uitwerking van wijze van samenwerking, 

verdeling van verantwoordelijkheden) tot één marktpartij. 

4. Na de kwalitatieve selectie de (3) overgebleven partijen input laten geven op het 

stedenbouwkundige plan op hoofdlijnen, inrichtingsplan en randvoorwaarden; 

5. Selectie van de marktpartij en sluiten overeenkomst. In deze overeenkomst worden 

verkoopvoorwaarden opgenomen, die bijvoorbeeld kunnen gaan over beleidsdoelen 

van de gemeente en deze kunnen voorwaardelijk worden opgenomen 

6. Vaststellen van stedenbouwkundig plan op hoofdlijnen, inrichtingsplan en 

randvoorwaarden; 

7. Marktpartij gaat op basis van stedenbouwkundig plan op hoofdlijnen, randvoorwaarden 

en overeenkomst aan de slag met: 

a. Technische uitwerking inrichtingsplan openbare ruimte; 

b. Bouwplan; 

c. BOPA; 

d. Afstemming partners (waterschap, toegelaten instelling, zorginstellingen); 

e. Planning; 

f. Bouwvoorbereiding en afname. 

Vervolg 
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De keuze voor de ontwikkelstrategie ligt bij het college. Het college geeft namelijk uitvoering 

aan de opdracht van de raad om op deze locatie tot een gebiedsontwikkeling te komen en 

doet dat binnen de kaders van de vastgestelde grondexploitatie. 

Het college kan de raad meenemen in haar keuze via een wensen en bedenkingenprocedure. 

Dit past bij de wijze waarop de andere besluiten in het kader van de Menzis-locatie door de 

gemeente zijn genomen. 

 

Als college kan instemmen en raad geen opmerkingen heeft, zal een Plan van Aanpak worden 

opgesteld, waarin nadere kaders worden gegeven voor de aanbestedingsprocedure. Daarin 

wordt ook de planning en de exacte stappen van de procedure in relatie tot de planologische 

uitwerking worden opgenomen. Dit Plan van Aanpak wordt voorgelegd aan het college. Er kan 

ook gestart worden met het opstellen van de criteria voor de kwalitatieve aanbesteding. De 

input kan door de gemeente worden geleverd, waarbij zij wordt bijgestaan door een 

aanbestedingsjurist. 

 

../.. 


