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Nieuwegein 

Nummer: 

1014257 

Afdeling 

Ruimtelijk 
Domein 

- 

Ruimtelijk 

Beleid en 

Advisering 

Behandelend ambtenaar 

Naam 

portefeuillehouder 

Ml 

> 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Openbaar/ 
niet 

openbaar 

Openbaar 

Geplande 
datum 

behandeling 

B&W 8 
maart 

2022 

Eventuele fatale 

termijn 

28 
maart 

2022   

Onderwerp: 

Aanwijzing 
Herenstraat 108 als 

gemeentelijk 
monument 

Beslispunten: 

1. Het 

voormalige fabrieksgebouw 
Van 

Bentum, gelegen 
aan de 

Herenstraat 

108, 
definitief aan te 

wijzen 
als 

gemeentelijk 
monument. 

2. Hiervoor het 

aanwijzingsbesluit gemeentelijk 
monument 

Herenstraat 108 vast te stellen. 

Samenvatting 
van het voorstel: 

Op 
28 

september 
2021 is 

besloten de 
Van 

Bentumfabriek 

op 

Herenstraat 108 
als 

voorlopig gemeentelijk 
monument 

aan 
te 

wijzen, 

de cultureel 

maatschappelijke 
waarde 

te 
bepalen 

en 

bij 
te 

dragen 
aan 

de businesscase. 

Voorgesteld 
wordt 

op grond 
van de 

bouwkundige 
en 

bouwhistorische 

rapportages 

en het advies van de 

monumentencommissie 
over 

te 
gaan 

tot 
vaststelling 

als 

gemeentelijk 

monument. 

  

Info 

raad/behandelingsverzoek presidium Raadsbehandeling geheim/niet geheim 

  

Middelen/ dekking 

Zie 

proces 

Akkoord Akkoord 

leidinggevende 

concerncontroller 

Zie 

proces 

Zie 

proces 
    

Secretaris: 

akkoord/ 
niet 

akkoord/ bespreken 

Opmerking: 
Zie 

proces 
  

Burgemeester 
en wethouders 

Bespreken 

Akkoord 

  

  

            

Vergadering 
B & W d.d. 

Akkoord 
met 

voorstel/beslissing: 

nr: 

    Deponeren archief: 
Datum: 

Paraaf: 

    

(geanonimiseerd)
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Nieuwegein 

AC) 

B&W voorstel 

Datum voorstel 
3 
maart 

2022 

Afdeling 
Ruimtelijk 

Domein 

- 

Ruimtelijk 
Beleid 

en 

Advisering 

Portefeuillehouder 
6. 

Onderwerp 

Besluit 

aanwijzing 
Herenstraat 108 als 

gemeentelijk 
monument 

Beslispunten 

1. Het 
voormalige fabrieksgebouw 

Van 

Bentum, 
gelegen 

aan de 
Herenstraat 

108, 

definitief aan 
te 

wijzen 

als 

gemeentelijk 
monument. 

2. Hiervoor 
het 

aanwijzingsbesluit gemeentelijk 
monument Herenstraat 108 vast te 

stellen. 

Inleiding 

Op 
28 

september 
2021 heeft u besloten de Van Bentumfabriek 

voorlopig 
als 

gemeentelijk 
monument 

aan 
te 

wijzen. 
Dat betekent dat 

uiterlijk 
eind 

maart 
2022 een 

definitief besluit 

genomen 
moet 

worden. In de 

periode 
tussen 

eind 

september 
2021 en 

begin 
2022 

zijn 
de bouwhistorische en 

bouwkundige 
waarden van de fabriek onderzocht. 

Ook hebben 

gesprekken 
en locatiebezoeken 

plaatsgevonden 
met 

de 

eigenaar 
en de 

ontwikkelaar van het 

voormalige fabrieksgebouw 
en de leden van de 

gemeentelijke 

monumentencommissie. Daarnaast hebben oriënterende 

gesprekken plaatsgevonden 

met diverse 

partijen 
in het culturele veld en bureaus met kennis 

op 

het 

gebied 
van 

(culturele) herbestemming. 
Dit alles leidt tot het voorstel de fabriek als 

gemeentelijk 

monument aan te 

wijzen. 

Gewenst effect 

Behoud en 

herbestemming 
van industrieel 

erfgoed 
in 

Nieuwegein. 

(geanonimiseerd)
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Argumenten 

1. 1 Cultuurhistorische waarden blijven behouden en worden onderdeel van 

planontwikkeling. 

In Nieuwegein staan geen andere fabrieksgebouwen zoals de Van Bentumfabriek. 

Door bescherming als gemeentelijk monument mag het gebouw niet gesloopt 

worden en moet de eigenaar met een plan komen waarin de belangrijkste 

cultuurhistorische waarden behouden blijven en versterkt worden. 

1. 2 Uit bouwhistorisch onderzoek blijkt dat het gebouw vrijwel geheel van hoge 

cultuurhistorische waarde is. 

Het getrapte hoofdvolume in drie delen is van hoge waarde en vooral de grote 

hal. Minder waardevol is de invulling van het kantoren-gedeelte aan de voorzijde. 

Dit biedt flexibiliteit bij herontwikkeling. 

1. 3 De monumentencommissie adviseert positief. 

De commissie onderschrijft de monumentale waarden uit de bouwhistorische 

verkenning die is opgesteld. ‘De commissie onderstreept het belang van de 

betekenis van het gebouw voor de industriële geschiedenis van Nieuwegein en 

ziet voldoende mogelijkheden om de hal in verschijningsvorm en volume te 

behouden en her te ontwikkelen als onderdeel van een passende 

gebiedsontwikkeling. ’ De commissie denkt in het vervolgproces graag mee aan 

de hand van de verschillende scenario’s voor herbestemming. 

1. 4 De fabriek het uitgangspunt voor de herontwikkeling van het terrein op 

Herenstraat 108-111. 

Behoud van de voormalige staalfabriek zorgt voor een sterke identiteit voor het 

perceel Herenstraat 108-111. Dat kan worden versterkt wanneer de 

cultuurhistorische waarden van de fabriek als inspiratiebron fungeren voor 

nieuwe architectuur en inrichting van het terrein. 

2. 1 Hiermee wordt de aanwijzing als gemeentelijk monument geformaliseerd. 

Kanttekeningen 

1. 1 Een deel van de fabriek verkeert in slechte bouwkundige staat. 

Hoe langer er gewacht wordt met renoveren 
, 
hoe meer waarden verloren gaan. 

Met de eigenaar zal besproken worden welke mogelijkheden er zijn voor het 

wind- en waterdicht maken van het pand. Via het Rijk is een subsidie van 

maximaal € 35.000- , beschikbaar voor het wind- en waterdicht maken van een 

monument. Deze subsidie geldt ook voor gemeentelijke monumenten en kan in 

het najaar worden aangevraagd. 

1. 2 De eigenaar van Herenstraat 108-111 heeft bezwaar ingediend tegen het eerdere 

besluit. 

Men vindt dat: 

Geen / onvoldoende sprake is van monumentale waarden ; 
- 
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- De aanwijzing een oneigenlijk middel is om sloop te verhinderen ; 

Langdurige leegstand ongewenst is ; 

Het middel om met een spoedbesluit een voorlopig gemeentelijk monument 

aan te wijzen onvoldoende onderbouwd is. 

Het bezwaar heeft niet geleid tot een uitspraak van de 

bezwaarschriftencommissie , omdat gekozen is voor een informele aanpak. Dat 

houdt in dat gemeente en bezwaarmakende partij met elkaar gesproken hebben 

om er samen uit te komen. Uit dit gesprek kwam voort dat het voor het bezwaar 

relevant is dat eerst een definitief besluit genomen wordt en daarna bepaald 

wordt of de bezwaarmaker het bezwaar intrekt of dat het alsnog wordt 

voorgelegd aan de bezwaarschriftencommissie. 

- 

- 

1. 3 Herbestemmingsonderzoek is nog niet afgerond 

De wens van het college van B&W om het pand (gedeeltelijk) te gebruiken voor 

cultureel-maatschappelijk gebruik (collegebesluit d. d. 28 september 2021) heeft 

invloed op de financiële haalbaarheid van herbestemming van het pand en de 

ontwikkelmogelijkheden van het terrein Herenstraat 108-111. De betrokken 

ontwikkelaar onderzoekt momenteel welke specifieke mix van functies financieel 

haalbare scenario’s kan opleveren. De ontwikkelaar zoekt daarbij naar 

economische dragers die een gezonde financiële exploitatie van het pand 

mogelijk kunnen maken. Dit onderzoek is nog gaande. In de komende maanden 

worden de eerste resultaten van dit onderzoek verwacht , die met de gemeente 

besproken zullen worden. 

Financiën 

Aan het vaststellen als monument zijn geen directe kosten verbonden. 

Communicatie 

Na het besluit over aanwijzing tot voorlopig moment vonden volgende activiteiten plaats 

met belanghebbenden en stakeholders: 

Locatiebezoek met eigenaar en ontwikkelaar ; 

Locatiebezoek met leden monumentencommissie en ontwikkelaar ; 

Oriënterende gesprekken met provincie Utrecht 
, 
lokale culturele partijen en 

ervaringsdeskundigen op het gebied van herbestemming. 

- 

- 

- 

Uitvoering 

  Een beschikking over de aanwijzing wordt aan de rechthebbende en 

projectontwikkelaar gestuurd. 

Het besluit wordt gepubliceerd in het gemeenteblad. 

Persbericht wordt verzonden nadat de belanghebbenden geïnformeerd zijn. 

Toevoegen Herenstraat 108 aan gemeentelijk erfgoedregister. 

Het opstellen van scenario’s voor herontwikkeling van het terrein Herenstraat 

108-111 wordt voortgezet door eigenaar pand en betrokken ontwikkelaar. 

  

  

  

  

Bijlagen 

  Aanwijzingsbesluit 
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Advies monumentencommissie 

Redengevende beschrijving 

Bouwhistorische verkenning 

Bouwkundige verkenning 

Aanvullende notitie BOEi 

Brieven eigenaar en ontwikkelaar 

Persbericht 



Toelichting grondslagen
In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is 
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

 J  Art. 5.1 lid 2 sub e
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van 
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Nieuwegein 

A 

Het college 
van 

burgemeester 
en wethouders van 

Nieuwegein; 

gelet 
artikel 

5 
van de 

Erfgoedverordening gemeente Nieuwegein 2020; 

besluit: 

vast 
te stellen: 

1. Het voormalige fabrieksgebouw Van 
Bentum, gelegen 

aan de 
Herenstraat 

108, 

definitief aan te 

wijzen 

als 
gemeentelijk 

monument. 

Aldus 
vastgesteld in 

de 
vergadering 

van 
8 maart 2022 

Bezwaarclausule 

U 
kunt, 

binnen 
6 
weken na 

publicatie, 
tegen 

dit besluit een bezwaarschrift 
sturen 

aan het 

college 

van 

burgemeester 
en 

wethouders, 
Postbus 

1, 
3430 AA 

Nieuwegein. 

Het 
bezwaarschrift bevat de 

volgende gegevens: 

e 

_naam en adres van de 

indiener; 

e 

de 

dagtekening; 

e 

_de 

omschrijving 
van het besluit 

waartegen 

het bezwaar 
is 

gericht; 

e 

de 

gronden 
van het 

bezwaar; 

e 

de 

handtekening 
van de indiener. 

Ellie 
Liebregts 

de 
secretaris, 

de 
burgemeester, 

(geanonimiseerd)
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correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.
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(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

5 : 

> 

Nieuwegein 

/ 

C)) 

MONUMENTENCOMMISSIE NIEUWEGEIN 

Aan het 
college 

van 
Burgemeester 

en Wethouders van 

Nieuwegein 

Postbus 
1 

3430 
AA 

NIEUWEGEIN 

Datum 2 28 
januari 

2022 

Betreft 
: 

advies 
aanwijzen 

Staalfabriek Gebr. 
Van Bentum 

Herenstraat 
108, 

als 
gemeentelijk 

monument 

Bijlage 
; 

redengevende beschrijving 

Geacht 
college, 

De monumentencommissie is 
gevraagd 

om te adviseren over eventuele 
plaatsing 

van de 
voormalige 

staalfabriek Gebr. Van 

Bentum, 
Herenstraat 

108, 
op 

de 
gemeentelijke monumentenlijst. 

Advies 

Na een bezoek ter 

plaatse 
en na 

kennis 

genomen 

te hebben 
van diverse 

rapportages 
adviseert 

de 

commissie 
positief 

over de 
voorgenomen plaatsing. 

De commissie adviseert 
daarbij 

om de 

bijgevoegde redengevende beschrijving , 

d.d. 25 
januari 2022, 

vast te stellen als onderdeel van het 

aanwijzingsbesluit. 

De commissie 
onderstreept 

het 
belang 

van de betekenis van het 
gebouw 

voor de industriële 

geschiedenis van Nieuwegein en 
ziet voldoende 

mogelijkheden om 
de hal 

in verschijningsvorm 
en 

volume te behouden en her te ontwikkelen als onderdeel van een 

passende gebiedsontwikkeling. 

_Namens 
de monumentencommissie 

Nieuwegein, 

secretaris 



Toelichting grondslagen
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Redengevende beschrijving Staalfabriek Gebr. Van Bentum 

Herenstraat 108 

25-01-2022 

Foto BOEi 

Staalfabriek Gebr. Van Bentum 

Architect: 

Ontwerpjaar: 

Bouwjaar: 

Adres: 

Typologie: 

Kadastrale 
gegevens: 

E. C. van Bentum 

1947 

1948 

Herenstraat 108 

Staalfabriek 

Jutphaas B 2224 

Beschrijving 

De constructiewerkplaats en stalen ramenfabriek van de gebroeders van 
Bentum is 

van een kleine 

smidse in 1923 uitgegroeid tot 
een 

middelgroot bedrijf dat staalconstructies 
en 

stalen 
ramen 

vervaardigde. De fabriek heeft een rechthoekige plattegrond en een staalskelet op een betonnen 

fundering. Een deel van de gevels van het pand is opgetrokken in baksteen en een deel van de gevels 

bestaat uit staal en vensterglas. De dakbedekking bestaat uit heraklithplaten met een 

asfaltbedekking. 

Voorgevel 

De voorgevel loopt trapsgewijs in drie stappen op. Alle trappen zijn voorzien 
van een rode rand. De 

gevel 
van 

de voorste trap is opgetrokken in rode baksteen. Links in dit gevelvlak zijn boven 
een 

gemetselde plint vensters geplaatst. Deze rechthoekige vensters zijn afwisselend smal en breed. De 

brede rechthoeken kennen elk 
weer een 

verticale driedeling met 
een 

vierkant venster in het midden 

en een liggende rechthoek aan de boven- en onderzijde. Het laatste venster aan de rechterkant heeft 

dezelfde driedeling als een brede rechthoek , maar 
is de helft zo breed. De vierkante vensters en het 

middelste raam van het laatste venster zijn voorzien 
van een blauw kozijn. De overige kozijnen zijn 

wit. Rechts in het gevelvlak komt een dergelijke vensterindeling terug , hoewel er aan deze zijde twee 

keer zoveel vensteroppervlak is 
en er 

naast de afwisseling 
van 

brede 
en 

smalle venstervlakken 
, nu 

ook een afwisseling van smalle vlakken met en smalle vlakken zonder driedeling te zien is. Aan deze 

kant zijn alleen de vierkante vensters voorzien 
van een 

blauw kozijn. De overige kozijnen zijn wit. In 



de gevelwand zijn verschillende dubbele 
en 

enkele donkerrode deuren geplaatst. De ingangspartij 

rechts in de gevel te midden van de vensters risaleert ten opzichte van de rest van de gevel en 

bestaat volledig uit vensters. De kozijnen zijn , evenals de dakrand , blauw. Het dak van de eerste trap 

is voorzien 
van 

kleine dakkoepelvensters. Ongeveer ter hoogte van 
het midden zijn twee 

schoorstenen geplaatst. 

De voorgevel 
van 

de eerste trap zoals hierboven beschreven 
, 
wijkt licht af 

van 
de 

oorspronkelijke toestand. De vensters zijn deels gewijzigd en de schoorstenen zijn niet 

oorspronkelijk. 

De voorgevels van de tweede en derde trap bestaan volledig uit vensters. Twee rijen boven elkaar 

geplaatste rechthoekige ramen , gescheiden door stalen roeden zijn 
op beide trappen geplaatst. 

Ongeveer ter hoogte van het midden van de tweede trap komt er een lage uitbouw met de hoogte 

van één venster naar voren. Deze ligt op het dak van de eerste trap. De derde trap wordt bekroond 

met de tekst STAALCONSTRUCTIES GEBR. VAN BENTUM STALEN RAMEN. 

Zijgevels (noord en zuid) 

In de zijgevels is de trapconstructie 
eveneens zichtbaar. De vensterrijen 

van de tweede en derde trap 

van de voorgevel lopen door over de zijgevel. De rest is opgetrokken in baksteen. In de gevel is 
een 

tweetal grote schuifdeuren geplaatst. De deuren aan de rechterkant zijn 
een slag groter dan de 

deuren aan de linkerkant. Twee stalen liggers verbinden de fabriek met de naastgelegen hallen. Een 

hijsconstructie is tegen de gevel bevestigd. 

Interieur 

Het interieur valt op te delen in twee delen. Aan de oostzijde zijn verschillende kantoor- en 

personeelsruimtes gesitueerd. Aan de westzijde een grote , open productiehal. In het midden van 

deze hal loopt van noord naar zuid een rij kolommen. 

Waardering 

De uitgebreide waardering van het gebouw is te vinden in het rapport met bouwhistorische 

verkenning. Hieronder worden de belangrijkste aspecten benoemd: 

• Het fabrieksgebouw met kraanbanen is 
een tastbare herinnering aan de inmiddels 

grotendeels verdwenen industriestrook langs de Vaartsche Rijn 
en 

de Doorslag. 

2 



e 
De 

fabriekshal 
is 

met haar functionalistische 
verschijningsvorm 

een 

beeldbepalend gebouw 

aan de Herenstraat en 

goed 
zichtbaar vanaf de 

Doorslag. 

e 
De fabriekshal 

met 

getrapt 

dak 
en 

constructie 
met vakwerkliggers, gebouwd 

in 1948 
en 

verschillende keren 
uitgebreid, 

is zeldzaam en in 

gave 
vorm. 

e 
De 

gevels 
bevatten 

grote 

stalen 
vensterpartijen 

voor 
voldoende lichtinval 

en een 

staalconstructie 
ingevuld 

met 

metselwerk, 
en 

in 
de 

zijgevels grote 
schuifdeuren met 

takelbare 
vensters. 

e 
De uit 

de 
gevels 

stekende kraanbanen aan 

weerszijden 
van het 

gebouw 
tonen de relatie en 

functionele 
verbinding 

tussen buiten en binnen 
(opslag 

en 

verwerking) 
en maken het 

pand 

daarnaast duidelijk 
herkenbaar als fabriek. 

e 
De functie als 

staalconstructiebedrijf 
is zichtbaar in de 

toepassing 
van staalconstructies in het 

casco van 
het 

gebouw 
op 

plekken waar 
normaliter hout 

gebruikt 
wordt. Ook elders in het 

gebouw zijn 
stalen 

deuren, luikjes 
en andere details 

terug 
te vinden die 

verwijzen 
naar de 

oorspronkelijke 
functie. Bovendien is 

de 
staalconstructie 

van 
het 

gebouw vervaardigd 

in 
en 

door het 
bedrijf 

zelf. 

Bronnen: 

-__Bouwhistorische 
verkenning 

Herenstraat 

108, BOEi, 
d.d. 10 

januari 
2022 

- 

Concept redengevende beschrijving, 
2016 

(geanonimiseerd)
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BOEi 

definitief 

10 

januari 

2022 



BOUWHISTORISCHE VERKENNING 

Gebr. van Bentum 

Herenstraat 108 

Nieuwegein 

Uitgevoerd 
door 

In 
opdracht 

van 

gemeente Nieuwegein 

10 

januari 

2022 

(geanonimiseerd)



COLOFON 

Opdracht 

Bouwhistorische 
Verkenning 

Herenstraat 
108 

Nieuwegein 

Opdrachtgever 

Gemeente 

Nieuwegein 

Opdrachtnemer 

BOEi 

Daam Fockemalaan 22 

3818 
KG 

Amersfoort 

| (geanonimiseerd)J 

boeinl 

Datum 

Nieuwegein, 

10 

januari 
2022 

Versie 

definitief 

Tekst, vormgeving 
en illustraties 

Door 

tenzij 
anders vermeld (geanonimiseerd)

  

(geanonimiseerd)





Voorwoord 

Deze 
bouwhistorische 

verkenning 
met 

waardestelling 
is 

gemaakt 
in 

opdracht 
van de 

gemeente Nieuwegein. 
Het 

onderzoek richt zich 
op 

de fabriekshal ‘Gebr. van 
Bentum 

stalen ramen en 
constructies’ 

aan de 
Herenstraat 

108 te 

Nieuwegein. 
Het pand 

is 

bezocht 

op 

22 november en 6 
december 

2021. 

De fabriekshal staat 
sinds 2013 leeg. 

De 

gemeente 
is voornemens om de 

hal te 

benoemen tot 

gemeentelijk 
monument. 

Deze 
verkenning brengt beknopt 

de 
bouwgeschiedenis 

van het 
pand 

in beeld en geeft 

een interne 

waardestelling. 
Het onderzoek is 

uitgevoerd 

conform 
de 

richtlijnen 
voor 

bouwhistorisch onderzoek 
(2009). 

Voor 
deze 

verkenning 
is een literatuur- en 

archiefonderzoek 
uitgevoerd. 

De resultaten van het onderzoek 
zijn vastgelegd 

in dit 
rapport. 

Het eerste hoofdstuk 

geeft 
de 

objectgegevens 
weer. Het tweede hoofdstuk bevat een korte schets van de 

bouwgeschiedenis 
van het 

pand 
en het terrein. Het hoofdstuk daarna 

beschrijft 
de 

huidige 

situatie van het 
gebouw (exterieur, 

constructie en 
interieur). 

De interne 

waardestelling 
in het laatste 

hoofdstuk, geeft 
aan hoe 

groot 
de bouwhistorische 

waarde is. 
Een 

overzicht van de 
geraadpleegde 

bronnen is achterin het 
rapport 

opgenomen. 

In deze 
beschrijving 

wordt 
gebruik gemaakt 

van de termen links en rechts. 
Deze 

zijn 

beredeneerd vanuit de 
voorgevel. Overige 

onderdelen worden van links naar rechts 

en van beneden naar boven beschreven. 

Hierbij 
wil ik de 

eigenaar graag 

bedanken voor het verlenen van de 
toegang 

tot het 

pand. 

december 2021 

  

(geanonimiseerd)
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correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.
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Afb. 1 
Afb. 2 Luikje in de gevel 

om 
lange balken door 

naar 
binnen 

te 
schuiven 

van 
de binnenzijde gezien. 







Afb. 10 Verbouwingstekening van de fabriek uit 1965. Bron: Utrechts Archief 



Afb. 11 Zijgevel aangebouwde kantine , scheuren t. g. v. verzakking aanbouw 1965 

Afb. 
13 

Inpandige scheurvorming ten gevolge van verzakking van de aanbouw uit 
1965 

Afb. 14 Scheurvorming in de binnenmuur van de aanbouw uit 1965 
Afb. 12 Links 

naast 
de stalen kolom de aanbouw uit 1965 

, 
scheuren 

t. g. v. 
verzakking 



Afb. 16 Dwarsdoorsnede van de constructie uit 1948. Bron: Utrechts Archief 

Afb. 
17 Detail 

van 
de n-liggers in de hoogbouw. Fototeam KenM 

Afb. 
15. 

Fabriekshal , hoge deel links , lage deel en kantoorruimtes rechts 



Afb. 18 Detail 
van 

de n-liggers in de laagbouw Fototeam Fototeam KenM 
, 
Lichte knik 

aan 
de 

bovenzijde t. b. v. afschot. 

Afb. 19 achterzijde gebouw , metselwerk invulling tussen de stalen kolommen 

Afb. 20 Kraanbaan linker zijgevel 



Afb. 
21 Roestvorming 

kolom van de kabelbaan linker zijgevel. 



Afb. 
23 

Rechter zijgevel met twee stel dubbele houten deuren 

Afb. 22 De gevel 
van 

de lage hal vertoont veel leksporen 
van 

bovenschuifrail 
van 

de schuifdeuren. 



Afb. 
25 

Rechts naast de dubbele deuren scheuren 
in 

de gevel duiden op 

achteroverhellen van de gevel 

Afb. 
26 

Links naast de deur scheuren onderin de gevel duiden op het licht 

achteroverhellen 
van 

de dubbel houten deuren l 

Afb. 24. linker zijgevel beide dubbele houten schuifdeuren staan uit het lood 
en 

hellen 
aan 

de 

bovenzijde naar binnen 



Afb. 28 Achtergevel. Links van de stalen kolom wijkt het metselwerk van de gevel 

Afb. 27. Binnenzijde achtergevel , metselwerk gevelvlak is ingestort 



Afb. 
29 De 

gevel van de aanbouw uit 
1965 

vertoont scheurvorming , de oorzaak is het verzakken 

van 
de fundering. Zie H 3. 1 Fundering 



Afb. 
31 

Dak gezien vanaf de hoge fabriekshal , 
Fototeam KenM 

, Kuilvorming met plassen water. 

Afb. 30 Dakoverzicht 
, 
Fototeam KenM 

Afb. 
32. 

Dak lage fabriekshal , 
Fototeam KenM 

, veel mosgroei 



Afb. 
33. 

Onderzijde houtwolcementplaten met sporen van diverse lekkages. 
Afb. 34 Een 

van 
de 

op 
de vloer zichtbaar aanwezige lekkages 

van 
het dak. 



De boeidelen van 
de daken zijn van matige tot slechte kwaliteit. Achterstallig 

onderhoud van het schilderwerk en lekkages van het dak hebben het hout 

aangetast. 

Het dak van de lage bouw 
aan 

de voorzijde bestaat volgens de bouwtekeningen 

uit een houten balklaag. Inpandig zijn veel lekkages van het dak te zien. Er staan 

plassen water in op 
de vloeren 

en 
de ruimtes zijn zeer 

vochtig. Hierdoor is 

schimmel en algengroei ontstaan. De plafonds zijn op diverse plaatsen ernstig 

door vocht aangetast 
en naar 

beneden gevallen. 

De houten balklaag is niet geïnspecteerd 
maar gezien de zichtbare schades , 

ontstaan door langdurige vochtbelasting kan geconcludeerd worden dat een 

groot deel van de houten balklaag door houtrot is aangetast. 

Afb. 35 Aansluiting lage fabriekshal bij hoge hal , door lekkage aangetaste houten delen 
van 

het 

overstek , stalen hemelwaterafvoer roest , deze is matig tot slecht van kwaliteit 



Afb. 
36 

Dak voorzijde veel lekkages bij de kunststof daklichten , 
mosgroei 

en plassen water , 

Fototeam KenM 

Afb. 38 Kantine lage aanbouw , algen groei 
en 

schimmelgroei door langdurige lekkage 
van 

het dak 

Afb. 37 Dak lage aanbouw straatzijde , veel mosgroei 



Afb. 
39 

Plafond toiletten , sporen van langdurige lekkage 

Afb. 
40 

Linker zijgevel stalen ramen en deuren , schilderwerk matig tot slecht 



Houten , 
deuren 

De houten deuren aan 
de kopgevels 

van 
het gebouw zijn over het algemeen 

matig van kwaliteit. Door langdurig achterstallig onderhoud aan het 

schilderwerk is het hout ernstig aangetast . Van de deuren van de linker 

zijgevel is de structuur van het hout weg. 

Afb. 41 Achtergevel Stalen ramen en diverse stalen gevelonderdelen door roest 

aangetast 

Afb. 43 Rechter zijgevel houtenschuifdeuren lage fabriekshal 

Afb. 
42 

Stalen deuren achtergevel Onderzijde deuren 

en stalen kozijn door roest aangetast matige kwaliteit 



Afb. 
45 

Voorgevel rechts veel glasbreuk 

Afb. 46 Rechter zijgevel , veel glas breuk bij de lage fabriekshal Afb. 
44 Detail houten deuren linker zijgevel 



Afb. 47 Achtergevel , veel glasbreuk 

Afb. 48 Linker zijgevel en hoge dak aan de voorzijde weinig glasbreuk 



Afb. 50 Asbestverdachte rookgasafvoer 

Afb. 49 Op diverse plaatsen in en om het gebouw staan gasflessen met mogelijk licht ontvlambare 

stoffen 

Afb. 
51 

Hijsconstructie dakvensters controleren op sterkte 



Afb. 52 Rekening houden 
met 

mogelijk grondvervuiling 

Afb. 53 Stalen constructie onderdelen en gevelopeningen ramen en deuren controleren op 

aanwezigheid van Chroom 
6 



- 

- 

- 

- 

- 

- 
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nn 

Gemeente 
Nieuwegein 

Tav. 
mmm 

Postbus 
1 

3430 Nieuwegein 

(geanonimiseerd)

Per mail: 

BM 
enieuwegein.nl (geanonimiseerd)

Datum Behandeld door Telefoonnummer 

21 december 2021 
033 

Kenmerk Onderwerp 

E-mail 

202 Notitie Bouwhistorisch- en 

info@boei.nl 

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

bouwkundig 
onderzoek 

Geachte 
mmm 
(geanonimiseerd)

Hierbij 
bied ik u de notitie aan inzake de van Bentumfabriek te 

Nieuwegein. 

Inleiding 

De 
gemeente Nieuwgein 

is in 

gesprek 
met de 

eigenaar/ontwikkelaar 
van de van 

Bentumfabriek. 
Deze 

fabriekshal is in 
1947 

ontworpen 
door en in 

1948 

gerealiseerd. 

De 

gemeente 
heeft de fabriekshal 

aangewezen 

als 
voorlopig gemeentelijk 

(geanonimiseerd)

monument en 

voorbescherming aangevraagd. 

BOEi is door de 
gemeente Nieuwegein gevraagd om 

onderzoek uit te 
voeren naar 

de 
van 

Bentum fabriek in 

Nieuwegein. 
Door het 

opstellen 
van 

1) 
een bouwhistorische en 

2) 
een 

bouwkundige opname 

wordt inzicht 
gegeven 

in 
de 

behoudenswaardige 
onderdelen en de 

staat van de 
bouwkundige 

elementen van de fabriekshal. Deze onderzoeken bieden de 

gemeente 
een nader handvat voor een besluit om 

(delen van) 
de fabriek definitief tot 

gemeentelijk 
monument aan te 

wijzen 
en het 

gesprek 
met de 

huidige eigenaar 
met een 

goede 

onderlegger 
te voeren. 

Conclusie 
bouwkundige 

opname 
  

Het 
casco van het van 

Bentum fabrieksgebouw 
verkeert over het 

algemeen 
in een 

redelijke 

tot 

matige 
staat, 

de 
hoofddraagconstructie 

vertoont echter 
geen ernstig 

zichtbare 

constructieve 

gebreken. Het 
inwateren en de 

lekkages zorgt 
er voor dat de constructie 

op 

Postadres 
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KvK 
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www.BOEi.nl 

BTW 
8071.23.298.B01 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)



en 

RESTAUREREN EN 

HERBESTEMMEN VAN 

CULTUREEL 
ERFGOED 

nn 

Datum Kenmerk Blad 

21 december 2021 202XXXX 2 

meerdere 
plaatsen 

momenteel wordt 
aangetast. 

Als 
geen 

onderhoud verricht wordt 
ligt 

verder verval 
op 

de loer. 

Conclusie bouwhistorische 
opname   

De 

constructiewerkplaats 
en stalen ramen fabriek van de 

gebroeders 
van 

Bentum 
is van een 

kleine smidse die in 
1923 

opgezet 
is door twee 

twintigers. 
Het 

is daarna 
uitgegroeid 

tot een 

middelgroot bedrijf 
dat staalconstructies en stalen ramen 

vervaardigde. 

Het 
oudste deel van 

de 
huidige 

fabriek dateert uit 
1948 

en kent een 

grote uitbereiding 
in 

1965 
met meerdere kleine 

uitbereidingen 
in de 

jaren 
‘70 en 

‘80. De 
fabriekshal met kraanbaan is een 

belangrijk 

onderdeel 
van 

het industriële verleden 
van Jutphaas en een 

tastbare 
herinnering aan 

de 

inmiddels 
grotendeels 

verdwenen industriestrook 
langs 

de Vaartse 
Rijn 

en de 
Doorslag. 

Te zien is dat 
voornamelijk 

de bouw uit 
1948 

en 
1958 

van 

hoge 
monumentale waarde is. 

Kenmerkend voor deze fabriek 
blijkt 

dat het interieur van de fabriekshal 
gebruik 

maakt van 

stalen onderdelen waar die in andere fabrieken 
doorgaans 

van hout 
zijn. 

Ook 
blijkt 

dat 

‘getrapte 
daken’ in Nederland 

weinig 
voorkwamen. 

Conclusie en 

aanbevelingen 

Op 

basis 
van 

het bouwhistorisch onderzoek is 
een 

status als 
gemeentelijk 

monument te 

  

rechtvaardigen. 
Het 

gebouw 
vertelt een 

belangrijk 
verhaal van industriële 

ontwikkeling 
van 

Jutphaas. 
Vooral de fabriekshal 

(1948 
& 

1958) 
is van 

hoge 
monumentale waarde. 

BOEi heeft 

geen 

onderzoek verricht naar de 
financiële 

haalbaarheid van een 

herbestemming. 

Wij 
adviseren de 

gemeente 
om met de ontwikkelaar van het 

plan 
tot 

afspraken 
te komen over 

een 

mogelijke herbestemming. 

Met 

vriendelijke groet, 

Nationale 
Maatschappij 

tot 
Restaureren & 

Herbestemmen van Cultureel 
Erfgoed B.V. 

Postadres 

Bezoekadres T 

on 
IBAN NL 20 RABO 0265866316 

Postbus 
2641 

Daam Fockemalaan 22 

info@BOEi.nl 

KvK 
08075587 

3800 
GD 

Amersfoort 3818 
KG 

Amersfoort 

www.BOEi.nl 

BTW 
8071.23.298.B01 

(geanonimiseerd)
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14 
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gemeente@nieuwegein.nl 

AANTEKENEN 
Datum 9 

maart 
2022 

Gebr. Van Bentum 

Holding 
BV 

Uw kenmerk 

_-- 

Kenmerk 

_-- 

2 

J 

(geanonimiseerd)

Zaaknummer 1014257 

sl 
Bernenenamnen 

(geanonimiseerd)

J 
Onderwerp 

Herenstraat 
108 

gemeentelijk 

monument 

Geachte 

Met deze brief informeren 

wij 
u over ons besluit om het 

fabrieksgebouw 
Van 

Bentum, 
Herenstraat 

108, gelegen 
binnen het 

perceel, 
kadastraal 

bekend 

gemeente 
Jutphaas, 

sectie 

B, 
nummer 

12439, 
definitief 

aan 
te 

wijzen 
als 

gemeentelijk 
monument. 

Voor deze 

aanwijzing zijn 
verschillende 

stappen 

ondernomen. U 
bent 

gehoord 

over het besluit en de locatie is bezocht. De monumentencommissie is om advies 

gevraagd 
en er is een 

beschrijving 
van de monumentale waarden 

opgesteld 

(redengevende beschrijving). 
Ook 

zijn 
een bouwhistorische 

verkenning 
en een 

bouwkundige verkenning uitgevoerd. 

Wij 
zien ondanks de 

op 

onderdelen 

matige 
tot 

slechte 

bouwkundige 
staat 

mogelijkheden 
voor 

herontwikkeling 
met 

behoud van monumentale waarden. 

Graag 
zetten 

wij 
de 

gesprekken 
verder 

met 
u 

/ 
de 

ontwikkelaar van 
het terrein 

voort 
over de 

mogelijkheden 
om 

herontwikkeling 
vorm 

te 
geven 

en verdere 

achteruitgang 
van het 

pand 
tegen 

te 
gaan. 

Definitieve 

aanwijzing gemeentelijk 
monument 

De 

aanwijzing 
van de Van 

Bentum-fabriek 
wordt 

ingetekend 
in het 

erfgoedregister 

van de 

gemeente Nieuwegein. 
Dat betekent dat het 

gehele gebouw 
als 

gemeentelijk 
monument wordt 

vastgesteld, 
inclusief de kraanbanen aan de 

noord- en 

zuidgevel. 
Niet alle onderdelen 

hebben 
evenveel 

monumentale 
waarde, 

wat flexibiliteit 

geeft bij 
de verdere 

planontwikkeling. 

De 

bijlagen bij 
deze brief maken 

integraal 
onderdeel uit van de 

beschikking. 

Essentie 

redengevende beschrijving 

Dit document bevat een 

beknopte beschrijving 
van het 

uiterlijk 
van het 

  

monument en de monumentale waarden. De fabriek is een 

beeldbepalend gebouw 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)



Bladnummer 2/3 

Kenmerk 1014257 

Onderwerp 
Herenstraat 

108 gemeentelijk 
monument 

aan de Herenstraat en een tastbare herinnering aan de industriële ontwikkeling 

van Jutphaas en langs de Doorslag. 

Essentie advies monumentencommissie 

De gemeentelijke monumentencommissie adviseert positief op de aanwijzing als 

gemeentelijk monument , waarbij zij adviseert het gebouw in verschijningsvorm 

en volume te behouden en in aansluiting op het omliggende gebied te 

ontwikkelen. 

Essentie bouwhistorische verkenning 

Dit rapport geeft duiding bij de ontstaansgeschiedenis en de bouwhistorische 

waarden van het fabrieksgebouw op het moment van vaststelling als gemeentelijk 

monument. De fabriek toont de industriële ontwikkeling van Jutphaas , waarbij 

vooral de bouwdelen uit 1948 en 1958 zeer waardevol zijn. De getrapte 

hoofdvorm is zeldzaam in Nederland. De fabriekshal en kraanbaan hebben een 

hoge monumentwaarde. De lagere ruimtes aan de straatzijde hebben een lagere 

of op onderdelen geen monumentwaarde. 

Bouwkundige verkenning 

De bouwkundige verkenning duidt de bouwkundige staat van het pand op het 

moment van vaststelling als gemeentelijk monument. Het casco van het gebouw 

verkeert over het algemeen in een redelijke tot matige staat , de 

hoofddraagconstructie vertoont geen ernstig zichtbare constructieve gebreken. 

Wel vindt aantasting plaats door inwatering en lekkages. 

Bescherming 

De regels uit de Erfgoedverordening Nieuwegein 2020 voor de instandhouding van 

gemeentelijke monumenten blijven van kracht. 

Artikel 14. Instandhoudingsplicht gemeentelijk monument 

Het is verboden een gemeentelijk monument te beschadigen of te vernielen , 
of 

daaraan onderhoud te onthouden dat voor de instandhouding daarvan 

noodzakelijk is. 

Artikel 15. Omgevingsvergunning gemeentelijk monument 

1. Het is verboden zonder omgevingsvergunning van burgemeester en 

wethouders een gemeentelijk monument: 

te slopen 
, te verstoren , te verplaatsen of in enig opzicht te wijzigen , of 

te herstellen 
, te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze waardoor 

het wordt ontsierd of in gevaar gebracht. 

a. 

b. 
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als dit een 

(archeologisch) 
terrein 

betreft, graafwerk 
of andere 

bodemingrepen 
te 

verrichten, 
behoudens de normale 

onderhoudswerkzaamheden, 
zoals 

benoemd 
in 

lid 

2, 

en 
ten 

behoeve van 

noodzakelijk archeologisch 
onderzoek. 

Bezwaarclausule 

U 
kunt, 

binnen 
6 
weken na de 

verzenddatum, 
tegen 

dit besluit een 
bezwaarschrift 

sturen 
aan het 

college 
van 

burgemeester 
en 

wethouders, 
Postbus 

1, 
3430 AA 

Nieuwegein. 

Het bezwaarschrift 
bevat de 

volgende gegevens: 

naam 
en 

adres van de 
indiener; 

de 

dagtekening; 

de 

omschrijving 
van het besluit 

waartegen 

het 
bezwaar is 

gericht; 

de 

gronden 
van het 

bezwaar; 

de 

handtekening 
van de indiener. 

Voor 
vragen 

over 
de 

status als 
gemeentelijk 

monument 
kunt u 

contact 
opnemen 

met 

BER, 
bereikbaar 

per 

e-mail 

Me nieuwegein.nl 
of 

per (geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

telefoon 
(030) 

6071509. 

Vragen 

over de 

herontwikkeling 
van het 

plangebied 

Herenstraat 108-Herenstraat 111 
kunt u stellen aan 

MN, 

bereikbaar 

(geanonimiseerd)

per 

e-mail 

BW 
enieuwegein.nl 

of 

per 
telefoon 

030-clN (geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Met 
vriendelijke 

groet, 

burgemeester 
en 

wethouders, 

Ellie 

Liebregts 

secretaris 
burgemeester 

Bijlagen 

Redengevende beschrijving 

Advies monumentencommissie 

Bouwhistorische 

verkenning 

Bouwkundige opname 

(geanonimiseerd)



Toelichting grondslagen
In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is 
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

 J  Art. 5.1 lid 2 sub e
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van 
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Postbus 1 3430 AA Bezoekadres 
www.nieuwegein.nl 

IBAN: NL49 BNGH 0285 0043 87 BIC: BNGHNL2G 

Ruimtelijk 
Domein 

Contactpersoon 

Telefoon 
14 

030 

E-mail 
gemeente@nieuwegein.nl 

AANTEKENEN 
Datum 

8 maart 202 

Fortius 
Real 

Estate 

Development 

Uw kenmerk 

— 

7 

K Kk: 

ven 

Zaaknummer 

Beiichinumma: 

J (ZH) 
Onderwerp 

Herenstraat 
108 

gemeentelijk 

monument 

Geachte 

Gezien uw betrokkenheid als 

beoogd 
ontwikkelaar van de Karweilocatie in 

Nieuwegein, 
informeren 

wij 
u 

met 
deze brief over ons besluit om het 

fabrieksgebouw 
Van 

Bentum, 
Herenstraat 

108, gelegen 
binnen het 

perceel, 

kadastraal bekend 

gemeente 
Jutphaas, 

sectie 

B, 
nummer 

12439, 
aan 

te 
wijzen 

als 

gemeentelijk 
monument. 

is als 

eigenaar 
van 

de locatie 
van 

dit 
besluit 

op 

de 

hoogte 

gesteld. 

Onderbouwing 

Voor deze 

aanwijzing zijn 
verschillende 

stappen 

ondernomen. U 
bent 

gehoord 

over het besluit en de locatie is bezocht. De monumentencommissie is om advies 

gevraagd 
en er is een 

beschrijving 
van de monumentale waarden 

opgesteld 

(redengevende beschrijving). 
Ook 

zijn 
een bouwhistorische 

verkenning 
en een 

bouwkundige verkenning uitgevoerd. 
De 

hoge 
monumentale waarden 

die uit de 

bouwhistorische 

verkenning blijken 
en het 

positieve 
advies van de 

monumentencommissie vormen de 

grondslag 
van ons besluit. 

Bovengenoemde 

documenten vindt u als 

bijlagen bij 
deze brief. De Van Bentumfabriek is 

waardevol 
industrieel 

erfgoed 
dat 

door middel van 

herontwikkeling 
behouden kan 

blijven 
in de 

gemeente Nieuwegein. Wij 
zien ondanks de 

op 

onderdelen 

matige 
tot 

slechte 

bouwkundige 
staat 

mogelijkheden 
voor 

herontwikkeling 
met behoud van 

monumentale waarden. 

Graag 
zetten 

wij 
de 

gesprekken 
verder met u 

/ 
de 

ontwikkelaar van het terrein voort over de 

mogelijkheden 
om 

herontwikkeling 

vorm te 

geven 

en 
verdere 

achteruitgang 
van het 

pand tegen 
te 

gaan. 

Definitieve 

aanwijzing gemeentelijk 
monument 

De 

aanwijzing 
van de Van Bentum-fabriek wordt 

ingetekend 
in het 

erfgoedregister 

van de 

gemeente Nieuwegein. 
Dat betekent 

dat 
het 

gehele gebouw 
als 

gemeentelijk 
monument wordt 

vastgesteld, 
inclusief de kraanbanen aan de 

noord- en 

zuidgevel. 
Niet alle onderdelen hebben evenveel monumentale 

waarde, 

wat 
flexibiliteit 

geeft bij 
de verdere 

planontwikkeling. 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)
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De bijlagen bij deze brief maken integraal onderdeel uit van de beschikking. 

Essentie redengevende beschrijving 

Dit document bevat een beknopte beschrijving van het uiterlijk van het 

monument en de monumentale waarden. De fabriek is een beeldbepalend gebouw 

aan de Herenstraat en een tastbare herinnering aan de industriële ontwikkeling 

van Jutphaas en langs de Doorslag. 

Essentie advies monumentencommissie 

De gemeentelijke monumentencommissie adviseert positief op de aanwijzing als 

gemeentelijk monument , waarbij zij adviseert het gebouw in verschijningsvorm 

en volume te behouden en in aansluiting op het omliggende gebied te 

ontwikkelen. 

Essentie bouwhistorische verkenning 

Dit rapport geeft duiding bij de ontstaansgeschiedenis en de bouwhistorische 

waarden van het fabrieksgebouw op het moment van vaststelling als gemeentelijk 

monument. De fabriek toont de industriële ontwikkeling van Jutphaas , waarbij 

vooral de bouwdelen uit 1948 en 1958 zeer waardevol zijn. De getrapte 

hoofdvorm is zeldzaam in Nederland. De fabriekshal en kraanbaan hebben een 

hoge monumentwaarde. De lagere ruimtes aan de straatzijde hebben een lagere 

of op onderdelen geen monumentwaarde. 

Bouwkundige verkenning 

De bouwkundige verkenning duidt de bouwkundige staat van het pand op het 

moment van vaststelling als gemeentelijk monument. Het casco van het gebouw 

verkeert over het algemeen in een redelijke tot matige staat , de 

hoofddraagconstructie vertoont geen ernstig zichtbare constructieve gebreken. 

Wel vindt aantasting plaats door inwatering en lekkages. 

De regels uit de Erfgoedverordening Nieuwegein 2020 voor de instandhouding van 

gemeentelijke monumenten blijven van kracht. 

Artikel 14. Instandhoudingsplicht gemeentelijk monument 

Het is verboden een gemeentelijk monument te beschadigen of te vernielen , 
of 

daaraan onderhoud te onthouden dat voor de instandhouding daarvan 

noodzakelijk is. 



Bladnummer 
3/4 

Kenmerk 

Onderwerp 
Herenstraat 108 

gemeentelijk 
monument 

Artikel 
15. 

Omgevingsvergunning 
gemeentelijk 

monument 

1. Het is 
verboden 

zonder 
omgevingsvergunning 

van 

burgemeester 
en 

wethouders een 

gemeentelijk 
monument: 

a. 
te 

slopen, 
te 

verstoren, 
te 

verplaatsen 
of 

in 

enig 
opzicht 

te 

wijzigen, 

of 

b. 
te 

herstellen, 
te 

gebruiken 
of 

te 
laten 

gebruiken op 

een 

wijze 

waardoor 

het wordt ontsierd of 
in 

gevaar gebracht. 

Cc. 

als dit een 

(archeologisch) 
terrein 

betreft, graafwerk 
of andere 

bodemingrepen 
te 

verrichten, 
behoudens de normale 

onderhoudswerkzaamheden, 
zoals benoemd 

in 
lid 

2, 

en 
ten 

behoeve van 

noodzakelijk archeologisch 
onderzoek. 

Scenario's voor 
herontwikkeling 

In 
ons besluit van 

27 
september 

2021 
gaven 

wij 

aan 
kansen te zien 

voor een 

cultureel-maatschappelijke invulling 
van 

het 

pand. 
De 

projectleider 
van 

de 

ontwikkellocatie waar de 
Van Bentum-fabriek is 

gesitueerd, 
EE 

blijft 
uw 

contactpersoon 

voor het verder uitwerken van de scenario’s voor 

herontwikkeling. 

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

Bezwaarclausule 

U 
kunt, 

binnen 
6 
weken na de 

verzenddatum, 
tegen 

dit besluit een bezwaarschrift 

sturen 
aan het 

college 
van 

burgemeester 
en 

wethouders, 
Postbus 

1, 
3430 AA 

Nieuwegein. 

Het bezwaarschrift 
bevat de 

volgende gegevens: 

e _naam en adres van de 

indiener; 

de 

dagtekening; 

e 

_de 

omschrijving 
van het besluit 

waartegen 

het bezwaar 
is 

gericht; 

e 

de 

gronden 
van het 

bezwaar; 

e de 

handtekening 
van de indiener. 

Voor 

vragen 

over de 
status 

als 

gemeentelijk 
monument 

kunt u 
contact 

opnemen 

met 

BEN, 
bereikbaar 

per 
e-mail 

Me 
nieuwegein.nl 

of 

per (geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

telefoon 

(030) 
6071509. 

Vragen 
over de 

herontwikkeling 
van het 

plangebied 

Herenstraat 108-111 kunt u stellen aan 

MN. 
bereikbaar 

per 

e-mail 

le 
nieuwegein.nl 

of 

per 

telefoon 030-60 

RE 
(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Met 

vriendelijke 
groet, 



Bladnummer 
4/4 

Kenmerk 

Onderwerp 
Herenstraat 108 

gemeentelijk 
monument 

burgemeester 
en 

wethouders, 

Ellie 

Liebregts 

secretaris 
burgemeester 

Bijlagen 

. 

Redengevende beschrijving 

« 

Advies monumentencommissie 

. 

Bouwhistorische 
verkenning 

. 

Bouwkundige opname 

(geanonimiseerd)
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correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.
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mogelijkheden van het gebied verricht. De studie “Kruyderlaan 

/ Herenstraat , kwalitatieve uitgangspunten bij particuliere 

initiatieven” geeft een goede aanzet voor de te hanteren 

ruimtelijke uitgangspunten. Dit document is echter geen 

integrale benadering en nooit bestuurlijk vastgesteld. De 

voorliggende notitie voldoet aan de opgave tot het maken van 

één integraal document waarin de randvoorwaarden van alle 

relevante beleidsafdelingen voor de ontwikkeling van het 

plangebied verwoord zijn. 

1 
Inleiding 

Het gebied Kruyderlaan/Herenstraat ligt centraal in 

Nieuwegein. Het betreft een bedrijvengebied tussen de 

Herenstraat , Kruyderlaan , 
Hildo Kropstraat en Noordstedeweg. 

Gedurende de laatste decennia heeft dit gebied zich ontwikkeld 

van een hoofdzakelijk industrieel gebied naar een gebied waar 

zich dienstverlenende bedrijven en (grootschalige) 

detailhandel vestigen. Daarnaast zijn er verschillende 

initiatieven om op deze locatie woningbouw te realiseren. De 

druk op het gebied voor herontwikkeling wordt steeds groter. 

Met het oog hierop is deze notitie opgesteld om richting te 

geven aan particuliere initiatieven die niet passen binnen het 

vigerend bestemmingsplan. Particulieren kunnen op grond van 

deze notitie , in overleg met de gemeente , 
een bouwplan 

ontwikkelen. 

Proces 

De conceptnotitie wordt vastgesteld in het college en zal 

worden besproken in de raadscommissie RIM. Vervolgens zal 

communicatie met omwonenden en belanghebbenden 

plaatsvinden. Na verwerking van deze communicatieronde zal 

over de notitie een collegebesluit worden genomen. Vervolgens 

wordt de notitie opnieuw behandeld in de raadscommissie RIM 

waarna een Raadsbesluit wordt genomen. Hierna kunnen 

bouwplannen uitgewerkt worden. Voor iedere particuliere 

ontwikkeling zal afzonderlijk een vrijstellingsprocedure gevolgd 

moeten worden. Hiervoor is een ruimtelijke onderbouwing 

vereist waarbij deze notitie gebruikt zal worden. 

Status 

De randvoorwaarden in deze notitie gelden als richtlijn en 

uitgangspunt. Nieuwe initiatieven moeten hieraan voldoen en 

zullen op grond van deze notitie beoordeeld worden. De 

kwaliteit en inpasbaarheid van het ontwerp is daarbij het 

belangrijkste criterium. Indien een geringe afwijking van de 

randvoorwaarden een ontwerp oplevert met aantoonbaar meer 

kwaliteit dan is dit bespreekbaar. 

Termijn 

De aanwezigheid van Ecolab in de directe omgeving van het 

plangebied is momenteel nog een beperkende factor voor de 

ontwikkeling van nieuwe functies zoals woningbouw. De 

termijn waarop nieuwe ontwikkelingen plaats kunnen vinden is 

mede hiervan afhankelijk. 

Eerdere visies 

In het verleden zijn reeds een aantal studies naar de 
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heeft het gebied zich geleidelijk ontwikkeld van een gebied 

met een hoofdzakelijk industrieel karakter tot een gebied waar 

zich meer en meer dienstverlenende bedrijven en 

(grootschalige) detailhandel vestigen. Door de veranderingen 

in en rondom het gebied zijn een aantal ruimtelijke en 

programmatische problemen ontstaan die om een oplossing 

vragen. 

2 
Plangebied 

Begrenzing 

Het plangebied wordt begrensd door de Kruyderlaan aan 

westzijde 
, Herenstraat aan oostzijde en Noordstedeweg aan 

zuidzijde. Aan de noordzijde loopt het plangebied tot en met 

de bebouwing aan de Hildo Kropstraat. Voor deze begrenzing 

is gekozen vanwege het feit dat de ontwikkelingen binnen dit 

gebied van ongeveer gelijke aard zijn. Het gaat hier om 

privaat eigendom met een bedrijfsmatige bestemming waarbij 

sprake is van een mogelijke herontwikkeling naar andere 

functies (zoals woningbouw). In eerdere studies is de 

bebouwing aan noordzijde van de Hildo Kropstraat buiten 

beschouwing gelaten. De bebouwing langs deze weg kent 

echter in sterke mate dezelfde problematiek als het 

plangebied. Ook zijn er voor dit gebied reeds particuliere 

initiatieven tot herontwikkeling. Daarom is de bebouwing langs 

de Hildo Kropstraat als onderdeel van het plangebied 

meegenomen. 

• Er is overlast van bedrijven voor de bewoners in de 

omgeving ; dit uit zich met name in verkeers- en 

parkeeroverlast 
, 
veroorzaakt door de aangrenzende 

bedrijven. 

Vanuit particulieren is er een verandering gevraagd 

van industriële bedrijven naar detailhandel 
, 

dienstverlening en wonen ; Deze functies passen echter 

niet in het vigerend bestemmingsplan. Ook vormen de 

industriële bedrijven in de directe omgeving 

(waaronder Ecolab) in eerste instantie een 

belemmering voor het realiseren van woningbouw. 

Er is behoefte aan een kwalitatief hoogwaardiger 

functieniveau 
, 
uitstraling en architectuur die recht doet 

aan de locatie (ligging aan de Wateras en nabij de 

Binnenstad) ; 

Het plangebied grenst aan het terrein van Ecolab 

(voorheen Henkel). De aanwezigheid van Ecolab heeft 

consequenties voor de ontwikkelingsmogelijkheden van 

woningbouw (zie hierover hoofdstuk 8). 

• 

• 

Ontwikkelingen en problematiek 

Het gebied Kruyderlaan- Herenstraat bevond zich 

oorspronkelijk aan de rand van het dorp Jutphaas. Op deze 

locatie kon zich in de jaren ’50 en ’60 kleinschalige 

bedrijvigheid en industrie ontwikkelen. Door het ontstaan van 

de gemeente Nieuwegein in 1971 en de door het Rijk 

toegekende groeikernstatus 
, is het gebied echter meer en 

meer in het centrum van de stad komen te liggen. Hierdoor 

• 
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Eigendomssituatie 

Het gebied is verdeeld in meer dan 50 kadastrale percelen en 

eigenaars. Op de kaart hiernaast zijn met verschillende kleuren 

de eigendomsverhoudingen aangegeven. 

3 
Bestemmingsplan 

en 
eigendomssituatie 

De bestemmingsplannen Jutphaas-Wijkersloot 1986 en 1973 

(ged. ) sluiten niet meer aan bij de vraag en de ontwikkelingen 

vanuit de markt en bij het gemeentelijk beleid. Op 28 

september 2006 is een herzien bestemmingsplan “Juphaas- 

Wijkersloot 2006” vastgesteld. Nieuwe ontwikkelingen die 

voldoen aan dit bestemmingsplan blijven uiteraard mogelijk. 

Het bestemmingsplan is echter gebonden aan het 

uitgangspunt dat alleen bestaand beleid is meegenomen , 

waardoor nieuwe visies op toekomstige ontwikkelingen niet 

zijn opgenomen. Dit vastgestelde bestemmingsplan kan 

noodzakelijkerwijs nog niet geheel voldoen aan de behoeften 

vanuit de markt en de ruimtelijke en functionele wensen voor 

het gebied. Nieuwe initiatieven die niet passen in het 

bestemmingsplan kunnen daarom alleen worden gerealiseerd 

door middel van een artikel 19 WRO procedure. 

De verwachting is dat 1 juli 2008 de nieuwe Wet Ruimtelijke 

Ordening in werking treedt. De artikel 19WRO procedure komt 

daarmee te vervallen. Daarvoor in de plaats komt een verkorte 

bestemmingsplanprocedure en een snelle procedure om te 

bouwen (projectbesluit). 
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plangebied dat bijzondere aandacht voor de bebouwing langs 

de wateras (Herenstraat) vereist is. 

4 
Uitgangspunten 

4. 3 Stedelijk woonmilieu 

Hieronder volgen (integraal) de kernpunten van de gewenste 

ontwikkelingsrichting voor het gebied. Woonvisie 

De gemeenteraad heeft kennis genomen van de Woonvisie 

“Kijk hier wil ik wonen” en ermee ingestemd om deze als input 

te gebruiken vanuit Wonen bij integrale beleidsafwegingen. Op 

basis van deze visie zijn een aantal beleidsuitgangspunten 

vanuit het Wonen geformuleerd. Vanuit de visie zijn de 

volgende beleidsuitgangspunten op het gebied Herenstraat- 

Kruyderlaan van toepassing: 

1. mogelijkheden voor aanvullende woningbouw zoveel 

mogelijk benutten en kansen creëren. 

Gezien de grote woningvraag blijft het belangrijk 

mogelijkheden voor aanvullende woningbouw te benutten 

en zelfs kansen te creëren. Bij verplaatsingen van 

bedrijven en andere functies uit de woonomgeving , 
bij 

herstructurering van de woningvoorraad 
, 
maar ook bij het 

opstellen van de structuurvisie zullen mogelijkheden voor 

(extra) woningbouw nadrukkelijk worden overwogen. De 

gemeente beseft dat kwantitatieve aanpassingen van de 

woningvoorraad beperkt zijn , ongeacht de demografische 

ontwikkeling of veranderende woonbehoeften. Wanneer er 

mogelijkheden zijn dan moet gemikt worden op diversiteit 
, 

kwaliteit en het doorbreken van eenzijdigheid. 

4. 1 ‘Aanloopgebied’ 

Het gebied Herenstraat – 
Kruyderlaan is een typisch perifeer 

centrummilieu ofwel ‘aanloopgebied’ zoals dat wel vaker te 

zien is aan de randen van stadscentra. De kwaliteit die dit 

soort gebieden sterk maakt is een grote diversiteit in functie 
, 

bebouwing en programma. Als ‘aanloopgebied’ kan het gebied 

profiteren van de nabijheid van de binnenstad zonder dat 

dezelfde grondprijs betaalt hoeft te worden. Dit maakt het 

gebied bijzonder geschikt voor startende ondernemingen en 

kleine bedrijfjes die niet kunnen standhouden in de 

binnenstad. Het gebied kan daarom gezien worden als een 

‘broedkamer’ voor nieuwe ondernemingen. 

4. 2 Wateras 

Belangrijk voor de ontwikkeling van het gebied is de ligging 

aan de ‘wateras’. Deze wateras (Doorslag en Merwedekanaal) 

is een belangrijke stedelijke structuur. Oorspronkelijk 

functioneerde deze waterweg als verbinding van Utrecht met 

de Lek. Aan de wateras zijn park Oudegein 
, 
het stadscentrum 

en de kern van Jutphaas gelegen. Het gemeentelijk beleid is 

erop gericht de wateras te versterken. Dit betekent voor het 
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van Nieuwegein kan echter van een relatief hoge dichtheid 

gesproken worden. Gedacht kan worden aan grondgebonden 

stadswoningen 
, 
woon-werkwoningen of middelhoogbouw met 

appartementen waarbij patio’s of (dak)tuinen mogelijk zijn en 

waarbij eveneens de link met werken op de begane grond 

makkelijk gemaakt kan worden. 

2. Wanneer woningbouwontwikkelingen aan de orde zijn 

dienen de volgende kwalitatieve aspecten meegenomen te 

worden: 

a. De realisering van groene woonmilieus krijgt voorrang. 

b. Daar waar voorzieningen aanwezig en bereikbaar zijn krijgt 

huisvesting voor senioren prioriteit. 

c. Er dient meer (goedkoop) aanbod te komen voor jongeren 

en starters door bevordering van de doorstroming en 

nieuwbouw op strategische locaties 
, 
bijvoorbeeld aan de 

randen van het centrum. 

d. Daarnaast blijft er aandacht voor huisvesting van gezinnen , 

met name in het duurdere segment. 

Doelgroep 

Wat betreft de doelgroep is het realiseren van 

seniorenhuisvesting in het gebied Herenstraat/Kruyderlaan 

zeer goed mogelijk gezien de ligging nabij het stadscentrum 

met een veelheid aan voorzieningen , 
de aanwezigheid van een 

supermarkt in het plangebied en het openbaar vervoer op 

geringe afstand. Het realiseren van seniorenhuisvesting is 

daarom van belang. Naast de aandacht voor senioren dienen 

ook starters een plek te krijgen in het gebied. Door meerdere 

woningtypen binnen het plangebied te realiseren kunnen 

meerdere doelgroepen bediend worden en ontstaat er 

diversiteit. Bij de uitwerking van de verschillende deelgebieden 

wordt nader op de beoogde doelgroepen ingegaan. 

Voor het gebied Herenstraat – 
Kruyderlaan betekent de 

woonvisie dat de kansen voor woningbouw die hier liggen 

benut moeten worden. De aantrekkingskracht ligt in de 

nabijheid van de binnenstad 
, 
gecombineerd met iets meer 

ruimte en rust dan dat er in het stadscentrum aanwezig is. 

Woonmilieu 

Wanneer het om de kwalitatieve invulling gaat zal 

de realisering van een woonmilieu met een stedelijke 

uitstraling hier de aandacht moeten krijgen. Door daarnaast de 

aandacht te geven aan de aanwezigheid van (stedelijk) groen 

kan het gebied zich onderscheiden van het centrum en een 

toevoeging in de woningvoorraad vormen. Ook wat betreft de 

typologie moet enig onderscheid met het centrum worden 

gezocht door te bouwen in lagere dichtheid en minder hoogte 

dan de binnenstad. Ten opzichte van de perifere woonwijken 

Relatie wonen 
- 
bedrijven 

Het realiseren van woningen op een bedrijventerrein zou 

beperking van de mogelijkheden kunnen betekenen voor de 

aangrenzende bedrijven. Als woningbouwinitiatieven leiden tot 

(milieu)beperkingen voor de zittende ondernemers moeten 

deze voortijdig opgelost worden door de indiener van het 

verzoek/bouwplan. Uitgangspunt is dat de bestaande bedrijven 

niet door nieuwe initiatieven benadeeld worden. 
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fietsers en autoverkeer. De realisatie van deze plannen is 

gekoppeld aan de ontwikkeling van het HN blok. De termijn 

waarop de ontwikkeling van het HN blok en de nieuwe 

verkeersinrichting tot stand zullen komen is nog onbekend. 

4. 4 Verkeerstructuur 

Huidige situatie 

Momenteel is het gebied ontsloten door de 

Kruyderlaan 
, Herenstraat , 

Hildo Kropstraat en Noordstedeweg. 

De ontsluiting van het gebied laat echter te wensen over. De 

bedrijven zorgen voor verkeers- en parkeeroverlast voor de 

bewoners. Er is behoefte aan meer parkeerruimte en het 

verkeer voor bedrijven dient beter gescheiden te zijn van de 

woningen. In de aansluiting tussen Hildo Kropstraat en 

Herenstraat is één-richtingsverkeer ingesteld. De maatregel is 

ingesteld vanwege de beperkte uitzichthoek bij de Herenstraat 

in relatie tot de hoofdfietsroute die via de Herenstraat loopt. 

Verder heeft de maatregel tot doel om sluipverkeer via de 

Herenstraat te ontmoedigen. 

De aansluiting op de Noordstedeweg is niet bedoeld als extra 

ontsluiting van de Hildo Kropstraat en de Kruyderlaan op de 

Noordstedeweg. Er moet juist voorkomen worden dat de 

aansluiting extra verkeer oplevert door de Kruyderlaan. Dit 

verkeer kan beter afgewikkeld kan worden via de Sluyterslaan. 

Daarom wordt er geen directe aansluiting voor gemotoriseerd 

verkeer gemaakt tussen de Kruyderlaan en de Herenstraat/ 

Noordstedeweg. Het kruispunt wordt zo uitgevoerd dat alleen 

langzaam verkeer een verbinding heeft met de 

Noordstedeweg. Dit kan door een fysieke versmalling of 

bijvoorbeeld door het plaatsen van een paaltje. 

De ontsluiting in het gebied Herenstraat- 

Kruyderlaan zal moeten plaatsvinden door korte 

(woon)straatjes vanaf de Herenstraat en Kruyderlaan. Tussen 

de kavels wordt een erfzone geprojecteerd die kan 

functioneren als een langzaam verkeersroute. De erfzone is in 

principe bedoeld om autoverkeer tussen Herenstraat en 

Kruyderlaan te weren , 
zodat een rustig en groen middengebied 

kan ontstaan. Een verbinding voor autoverkeer tussen 

Herenstraat en Kruyderlaan is echter mogelijk indien de 

invulling van de kavels dit noodzakelijk maakt. Een eventuele 

doorsteek is op maximaal 2 plaatsen toegestaan en moet als 

een erfontsluitingsweg worden vormgegeven. 

Verkeersaansluiting op binnenstad 

In het kader van de plannen voor de binnenstad is 

een nieuw verkeersmodel ontwikkeld voor het zuidelijk 

gedeelte van het gebied. Tegelijk met de ontwikkeling van het 

HN blok (op de hoek Herenstraat Noordstedeweg) wordt een 

nieuwe ontsluitingsweg geprojecteerd tussen de Herenstraat 

en de Kruyderlaan. Deze weg zal daarmee het knooppunt 

Herenstraat-Noordstedeweg van autoverkeer ontlasten. De 

verbinding tussen de Herenstraat en de Noordstedeweg is dan 

alleen nog voor langzaam verkeer (fiets en voetganger) 

bestemd. Zo wordt de situatie veiliger en overzichtelijker voor 
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Fasering 

Aangezien de ontwikkeling afhankelijk is van particulier 

initiatief moet van kavelgewijze ontwikkeling uitgegaan 

worden. Het gebied zal niet in één keer ontwikkeld worden 
, 

maar kavel voor kavel. De randvoorwaarden gelden daarom 

ook per kavel. De kavelgewijze ontwikkeling heeft belangrijke 

consequenties voor de ruimtelijke randvoorwaarden. Er moet 

rekening gehouden worden met de mogelijkheid dat sommige 

kavels pas in een later stadium of in het geheel niet ontwikkeld 

worden. Iedere kavel moet dus als het ware ‘zelfvoorzienend’ 

zijn en ook voldoende kwaliteit bieden zonder dat 

aangrenzende kavels herontwikkeld worden. Daarnaast moet 

de inrichting ook zo worden vormgegeven dat een 

aangrenzende ontwikkeling er goed op kan aansluiten. Nieuwe 

plannen moeten zo opgesteld worden dat beide 

ontwikkelingsrichtingen mogelijk zijn. 

4. 5 Behoud van waardevolle architectonische elementen 

Het gebied Herenstraat - 
Kruyderlaan heeft een karakteristieke 

uitstraling die zijn wortels vindt in het verleden. Een aantal 

gebouwen zijn in dit opzicht kenmerkend. Deze gebouwen 

weerspiegelen de utilitaire sfeer van vooroorlogse kleinschalige 

bedrijvigheid en woonbebouwing door hun typologie 
, 

architectuur en detaillering. Uitgangspunt voor de ontwikkeling 

van het gebied is dat iets van dit verleden herkenbaar blijft. 

Dit kan door het behoud van waardevolle of karakteristieke 

gebouwen. Karakteristiek elementen moeten zo mogelijk 

behouden worden of getransformeerd ten behoeve van gebruik 

voor andere doeleinden. Indien een ontwerp met een geheel 

nieuwe bebouwing echter meer kwaliteit oplevert dan met 

behoud van de karakteristieke elementen bereikt kan worden 

dan is dit ook mogelijk. Van belang is in alle gevallen dat de 

specifieke identiteit van het gebied versterkt en verbeterd 

wordt. 

4. 6 Exploitatie en fasering 

In deze visie wordt ervan uitgegaan dat het plangebied zich 

volledig vanuit particulier initiatief ontwikkelt. Hierin heeft de 

gemeente dus slechts een toetsende en regulerende rol. De in 

dit document opgestelde randvoorwaarden zijn daarbij 

richtinggevend en toetsingskader. 
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Profiel erfzone: 12 
- 
20 m. 
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� Bij kavelgewijze ontwikkeling van de kavels 

dient onderlinge afstemming over de inrichting 

plaats te vinden. 

Autoverkeer en parkeren is onderschikt aan de 

verblijfsfunctie. Wanneer autoverkeer plaats 

vindt dan is de auto ‘te gast’. 

Minimaal 60% van de zone is bestemd voor 

publieke functies zoals groen 
, trottoir , 

speelplekken en routes voor langzaam 

verkeer. Maximaal 40% van de zone is 

bestemd voor parkeren en ontsluiting voor 

auto’s. 

Via de erfzone moet een doorgaande 

langzaam verkeersroute mogelijk worden 

gemaakt. Doorgaand autoverkeer is niet 

mogelijk via de erfzone. 

De erfzone zal door de gemeente beheerd 

worden. 

4. 7 Erfzone 

Drager van de groenstructuur in het gebied is de 

groene zone die zich tussen de kavels moet bevinden. Het 

vrijhouden van deze zone is één van de randvoorwaarden 

waar particuliere ontwikkelaars aan moeten voldoen. 

Uitgangspunt is dat tussen de kavels een open ruimte ontstaat 

die functioneert als een semi-openbare gebruiksruimte. Deze 

ruimte krijgt een groene inrichting en kan gebruikt worden om 

te spelen , te wandelen , 
als erfontsluiting en in geringe mate 

ook om te parkeren. Als referentie wordt verwezen naar de 

engelse ‘mew’ ; een openbare ruimte die zich aan de 

achterzijde van de kavels tussen twee huizenrijen bevindt en 

op een gelijksoortige manier gebruikt wordt. 

� 

� 

� 

� Uitgangspunten voor de erfzone: 

De zone heeft een groene inrichting met veel 

verblijfskwaliteit 

De zone heeft een hoge kwaliteit als openbare 

ruimte. 

De zone heeft een minimale breedte van 6 m. 

vanaf de achterste kavelgrens. De totale zone 

is dus minimaal 12 m. breed. Afhankelijk van 

de situatie en inrichting kan echter meer 

ruimte nodig zijn. De optimale maat zal in 

overleg tijdens het ontwerpproces worden 

bepaald. 

� 

� 

� 
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vooral gestreefd worden naar een goede interne kwaliteit met 

een rustig en groen karakter. 

4. 8 Deelgebieden 

Zowel ruimtelijk als functioneel wordt het plangebied 

opgedeeld in vijf deelgebieden. Ieder deelgebied heeft aparte 

ruimtelijke en programmatische uitgangspunten. Het 

onderscheid heeft te maken met het verschil in situering en de 

gewenste identiteit van de gebieden. De specifieke identiteit 

van de deelgebieden dient bij de ontwikkeling van het gebied 

verder te worden versterkt en ontwikkeld. Hieronder volgt een 

korte beschrijving per deelgebied. 

4 Zone Hildo Kropstraat: 

De Hildo Kropstraat is een belangrijke dwarsverbinding die 

aansluit op de Herenstraat. Aan weerzijden van de straat moet 

een levendig maar goed verzorgd openbaar gebied ontstaan. 

De zone kan herontwikkeld worden tot een gemengd 

woon/werk/voorzieningengebied. 

5 HN Blok 

Het Herenstraat Noordstede-blok (HN blok) bestaat uit drie 

bouwblokken met te ontwikkelen hoogwaardige kantoorvilla’s. 

Het plan is onderdeel van de binnenstadsontwikkeling 

1 Zone Kruyderlaan: 

Dit gebied sluit aan op het woongebied langs de Kruyderlaan 

met grondgebonden eengezinswoningen. In dit gebied ligt de 

nadruk op wonen 
, 
eventueel gecombineerd met werken. 6 Te handhaven bebouwing langs Herenstraat 

Deze lintbebouwing heeft een waardevol historisch karakter en 

dient gehandhaafd te blijven. Nieuwe ontwikkelingen zijn 

alleen toegestaan als de karakteristiek van de bestaande 

bebouwing niet wordt aangetast. 

2 Zone Herenstraat: 

Deze zone grenst aan een belangrijke stedelijke verbindingsas 

en daarachter het terrein van Ecolab. De identiteit van dit 

gebied is gericht op een goede ruimtelijke begeleiding van de 

‘wateras’. Bij het programma ligt de nadruk op werken met 

daarboven wonen. 

In het volgende hoofdstuk wordt per deelgebied ingegaan op 

de beoogde ontwikkelingsrichting en de randvoorwaarden. 

3 Binnenhof 

Dit binnengebied heeft een besloten identiteit. In dit gebied 

ligt de nadruk op wonen en werkgelegenheid zonder een 

representatieve of verkeersaantrekkende functie. Er moet 
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Mogelijke invulling deelgebied 1 

1 woon/werklaag 

2 woonlagen 

Evt. terugliggende vierde 

laag mogelijk 

parkeren = onderdeel van 

de architectuur 

• 

• 

• 

• 
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Ruimtelijke Randvoorwaarden 

Bouwhoogte: maximaal 3 lagen (10 m. ) In het zuidelijk 

e 

deel is een terugliggende 4 laag mogelijk (max 12 m. ) 

Verkavelingsrichting 

Verkaveling in oost-west richting 
- 

Bebouwingsgrenzen 

Vanaf Kruyderlaan minimaal 7 m. 

Erfzone langs achterste kavelgrens: 

6 tot 10 m. bebouwingsvrije zone 
� 

hoogwaardige inrichting met verblijfskwaliteit 
� 

max 40% bestemd voor parkeren en autoverkeer 
� 

Bebouwingspercentage 

Maximaal 40% bebouwd oppervlak 
- 

De openbare ruimte heeft een stedelijk en groen karakter 

• 

5 
Randvoorwaarden 

per 
deelgebied 

• 

5. 1 Deelgebied 1 , Kruyderlaan 

• 

- Uitgangspunten 

Overgangsmilieu tussen wonen en werken met nadruk 

op wonen 

Stedelijk woonmilieu: relatief hoge dichtheid 
, 
wonen 

en werken combineren 

Woonmilieu heeft stedelijk maar wel groen karakter 

Verkaveling in kleinschalige blokken 

- 
• 

• 

• • 

• 

• 

Programma 

Gewenst programma: stadswoningen 
, appartementen , 

beneden/bovenwoningen 
, 
woon-werk woningen , 

evt:dienstverlening 
, 
kleine ambachten 

, 

maatschappelijke voorzieningen 

Doelgroep: Deze locatie heeft een belangrijk accent op 

wonen en is geschikt voor doelgroepen die nabij het 

centrum willen wonen. Senioren vormen hier een 

belangrijke doelgroep 
, 
maar daarnaast kunnen dat ook 

een- en tweepersoonshuishoudens zonder kinderen 

zijn , gezinnen of starters. 

Niet mogelijk: horeca 
, 
detailhandel 

Verkeer en parkeren 

Parkeren geheel per kavel oplossen. 

Parkeeroplossing is onderdeel van de ontwerpopgave. 

Ontsluitingsstraatjes zijn openbaar toegankelijk 

• 

• 

• 

• 

• 

Architectuur en beeldkwaliteit 

gestreefd wordt naar een ‘compact stadshuizenmilieu’. In 

de architectuur dient dit tot uiting te komen. 

Gezocht moet worden naar eigentijdse 
, 
hoogwaardige 

architectuur. 

• 

• 

• 
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starters maar ook andere huishoudens zonder 

kinderen 
, 
zullen deze locatie nabij het centrum 

geschikt vinden. 
5. 2 Deelgebied 2 Herenstraat 

Ruimtelijke Randvoorwaarden 

Bouwhoogte 

Bouwhoogte langs de Herenstraat is verdeeld in 3 

niveaus oplopend in zuidelijke richting: 13 , 16m. en 

19m waarbij de bovenste bouwlaag langs de 

Herenstraat terugliggend is geplaatst. 

Bebouwingsgrenzen en rooilijnen 

Langs Herenstraat rooilijn minimaal 5 m en maximaal 

14 m. vanaf de weg 

Erfzone langs achtergrens van de kavels: 

6 tot 10 m. bebouwingsvrije zone 

hoogwaardige inrichting met verblijfskwaliteit 

max 40% van zone bestemd voor parkeren en 

autoverkeer 

Bebouwingspercentage 

Maximaal 60% bebouwd oppervlak op BGG 

Maximaal 40% bebouwd oppervlak nivo +1 en hoger 
- 

Ontsluitingen moeten openbaar toegankelijk zijn 

Privé buitenruimte maakt onderdeel uit van de architectuur 

Reclameuitingen zijn onderdeel van de architectuur 

Uitgangspunten 

‘Aanloopgebied’ van de binnenstad 

Ruimtelijke typologie sluit aan bij overige bebouwing 

langs Herenstraat 

Representatieve gevel langs Herenstraat (‘wateras’) 

Gevarieerd woon-werkmilieu. Uitgangspunt is werken 

op de begane grond 
, 
wonen daarboven. 

Stedelijk milieu: hoge dichtheid 
, 
stedelijke uitstraling 

• 

• 

• 

- 

• 

• 

• 

• 
- 

Programma 

Gewenst programma op BGG: werkgelegenheid in de 

vorm van dienstverlening 
, 
ambachten 

, 

maatschappelijke doeleinden 
, PDV (Perifere 

Detailhandels Vestigingen) 

Het programma op de begane grond bestaat uit 

kleinschalige ruimtelijke eenheden. De gevel langs de 

Herenstraat bestaat uit een afwisseling van 

verschillende functies. 

Gewenst programma op verdieping: appartementen , 

penthouses 
, maisonettes 

Niet mogelijk: horeca 
, 
detailhandel 

Doelgroep: De ligging boven voorzieningen en een 

woningtype zonder tuin zijn eigenschappen die een 

woning minder geschikt maken voor gezinnen met 

kinderen. Andere doelgroepen 
, 
zowel senioren als 

• 

- 
• 

- 

- 

• • 

- 

• 

• • 

• 

• 

• 
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16 m. 

Mogelijke invulling deelgebied 2 

1 werklaag 4-7 m. hoog 

2-5 woonlagen met buitenruimte 

Bovenste woonlaag langs Herenstraat 

terugliggend 

parkeren verdiept 

• 

• 

• 

• 
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• Gebruik maken van hoogwaardige en duurzame 

materialen. Gedacht kan worden aan metselwerk 
, 
hout 

, 

metaal 
, 
glas. Kunststof plaatmateriaal is niet toegestaan. 

Parkeren en verkeer 

Openbaar parkeren slechts aan één zijde van 

Herenstraat mogelijk. Parkeren moet zoveel mogelijk 

inpandig of op het achtererf worden opgelost. 

parkeeroplossing is onderdeel van de ontwerpopgave. 

Laden en lossen inpandig oplossen of aan achterzijde. 

Geen laad/los mogelijkheid langs Herenstraat. 

Ontsluitingsstraatjes zijn openbaar toegankelijk 

• 

• 

• 

• 

Architectuur en beeldkwaliteit 

Eigentijdse hoogwaardige architectuur 

Architectuur moet aansluiten bij het historische industriële 

karakter van het gebied. 

Elk gebouw is ruimtelijk en functioneel in principe 

autonoom , 
heeft een eigen signatuur en wordt apart 

ontwikkeld ; een grote mate van verscheidenheid is 

daardoor mogelijk. 

Langs de Herenstraat en de nieuwe zuidelijke 

ontsluitingsweg dient een duidelijk ‘front’ gerealiseerd te 

worden. De bebouwing heeft een duidelijke voorkant 
, 

gericht op de weg. Hier bevinden zich entrees en 

presenteren de verschillende functies zich. 

Langs de Herenstraat: gestreefd moet worden naar een 

gevarieerd maar wel samenhangend straatbeeld. 

• 

• 

• 

• 

• 

Kleur en materiaalgebruik 

Materiaalgebruik langs de Herenstraat dient op elkaar 

afgestemd te zijn. 

• 
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Mogelijke invulling deelgebied 3 

1 woon of werklaag 

2 woonlagen 

1 terugliggende woonlaag (bijv. 

penthouses) 

Parkeren verdiept of op erf 

Appartementen of stadswoningen rondom 

gemeenschappelijke binnentuin 

• 

• 

• 

• 

• 
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• Westelijke erfgrens (erfzone): 

6 tot 10 m. bebouwingsvrije zone 

hoogwaardige inrichting met verblijfskwaliteit 

max 40% van zone bestemd voor parkeren en 

autoverkeer 

Oostelijke erfgrens: 

bufferzone van 3 m. vanaf kavelgrens 

in deze zone bebouwing maximaal 3 m. hoogte 
- 

Bebouwingspercentage: maximaal 40% bebouwd 

oppervlak 

Leefmilieu heeft een groen karakter 

Ontsluitingsstraatjes zijn openbaar toegankelijk 

Extra aandacht voor sociale veiligheid vanwege de 

afgesloten ligging: goede verbindingen en zichtlijnen 

naar Herenstraat en Kruyderlaan. 

- 

5. 3 Deelgebied 3 , Binnenhof 

- 

- 

Uitgangspunten 

De binnenhof grenst niet aan de Herenstraat of 

Kruyderlaan en heeft daardoor een vrij besloten , 

‘intiem’ 
, 

haast verborgen karakter. 

Geschikt voor functies die niet direct gebonden zijn 

aan een goede presentatie aan de weg en directe 

ontsluiting 
, 
maar die wel veel ruimte vergen. 

Uitgangspunt is een rustig , 
semi-openbaar 

, 
groen 

woon/werkmilieu met de sfeer van een binnenhof ; 

rustpunt in de drukke omgeving. 

• • 

- 

• • 

• 

• 

• 

• 

programma 

Kleinschalige bedrijvigheid en dienstverlening waarbij 

bereikbaarheid en presentatie niet belangrijk zijn. 

Wonen: gebruik maken van interne kwaliteit door 

appartementen of stadshuizen rond een 

gemeenschappelijke binnentuin of patio’s te realiseren 

Doelgroep: Dit deelgebied is door zijn besloten 

karakter en ligging zeer geschikt voor de doelgroep 

senioren. Maar ook andere doelgroepen 
, 
zoals één- en 

twee persoonshuishoudens en gezinnen met kinderen 

zullen rust en de ligging nabij het centrum waarderen. 

Parkeren en verkeer 

Parkeren geheel per kavel oplossen. 

parkeeroplossing is onderdeel van de ontwerpopgave. 

Ontsluitingsstraatjes zijn openbaar toegankelijk 

• 

• 

• 

• 

• 

• Architectuur en beeldkwaliteit 

Streven naar alzijdige gebouwen 

Bijzondere aandacht voor het creëren van een 

hoogwaardig stedelijk/groen binnenmilieu 

Eigentijdse hoogwaardige architectuur 

Privé buitenruimte maakt onderdeel uit van de 

architectuur 

• 

• 

• 

• 

Ruimtelijke randvoorwaarden 

Bouwhoogte: maximaal 4 lagen ; 13 m. • 
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Doorsnede A 

Mogelijke invulling deelgebied 4 

1 werk/voorzieningenlaag 

2 à 3 woonlagen 

parkeren verdiept 
, 
inpandig of op 

binnenterrein 

• 

• 

• 
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• Doelgroep: de ligging boven voorzieningen en een 

woningtype zonder tuin zijn eigenschappen die een woning 

minder geschikt maken voor gezinnen met kinderen. 

Andere doelgroepen 
, 
zowel senioren als starters , 

maar ook 

andere huishoudens zonder kinderen 
, 
zullen deze locatie 

nabij het centrum geschikt vinden. 

5. 4 Deelgebied 4: Hildo Kropstraat 

Situatie 

Door het niet naleven van het bouwbesluit en de illegale 

vestiging of illegaal gebruik van panden heeft deze straat in 

het verleden een verloederd en vervallen karakter gekregen. 

Een actieve projectmatige aanpak van de problematiek heeft 

de situatie inmiddels al verbeterd. Het verder herstellen van de 

ruimtelijke kwaliteit van de bebouwing en van de openbare 

ruimte is echter nog steeds van groot belang in dit deelgebied. 

Ruimtelijke randvoorwaarden 

Bouwhoogte deels 3 Lagen ; 10 m. 
, 
deels 4 lagen ; 13 m. 

Voorgevelrooilijn 

Zuidzijde van Hildo Kropstraat: minimaal 4 m. 

afstand tot weg 

Noordzijde van Hildo Kropstraat: minimaal 7 m. 

afstand tot weg 

Ten oosten van Kruyderlaan: voorgevel maximaal 

14 m. tot weg 

Bebouwingspercentage westelijk deel (zie figuur): 40% 

Bebouwingspercentage oostelijk deel: 

Maximaal 60% bebouwd oppervlak op BGG 

Maximaal 40% bebouwd oppervlak nivo +1 en hoger 
- 

Ontsluitingsstraatjes moeten openbaar toegankelijk zijn 

Erfzone: 

6 tot 10 m. bebouwingsvrije zone 

hoogwaardige inrichting met verblijfskwaliteit 

max 40% van zone bestemd voor parkeren en 

autoverkeer 

• 

• 

� 

Uitgangspunten 

De Hildo Kropstraat is een belangrijke dwarsverbinding die 

de Herenstraat met de achterliggende wijken verbindt. 

Waar deze verbinding aansluit op de Herenstraat kunnen 

bijzondere functies 
, voorzieningen en levendigheid 

ontstaan. Het gebied functioneert zo als kleinschalig 

‘knooppunt’ waar naast woningen ook enige bedrijvigheid 

kan plaatsvinden. 

Ruimtelijk gezien is de Hildo Kropstraat ondergeschikt aan 

de Herenstraat. 

Gestreefd moet worden naar een hoogwaardige inrichting 

van de openbare ruimte. 

� 

• 

� 

• 

• 

- 

• 

• 

• 

� 

� 

� 

• 

Programma 

BGG: dienstverlening 
, 
kleine ambachten 

, 
maatschappelijke 

doeleinden 
, 
wonen. 

Verdieping: appartementen , 
bovenwoningen 

• 

• 
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5. 5 Deelgebied 5: historisch lint 

Uitgangspunt is de bestaande bebouwing te 

handhaven. Uitbreidingen zijn toegestaan zolang het 

bestemmingsplan dit toestaat en zolang de karakteristiek van 

de bebouwing niet wordt aangetast. 

Verkeer en parkeren 

Parkeren geheel per kavel oplossen 
, 
bij voorkeur verdiept 

, 

inpandig of op achtererf. 

Parkeeroplossing is onderdeel van de ontwerpopgave. 

• 

• 

Architectuur en beeldkwaliteit 

Bebouwing moet ontworpen worden met een 

aantrekkelijke voorgevel richting de Hildo Kropstraat als 

onderdeel van een continu en samenhangend straatprofiel. 

Hoogwaardige eigentijdse architectuur 

Straatgevel heeft een verticale geleding 

Inrichting buitenruimte is onderdeel van de 

ontwerpopgave. 

5. 6 Deelgebied 6: HN blok 

Dit deelgebied is onderdeel van de 

planontwikkeling binnenstad. Voor dit deelgebied is een studie 

verricht door bureau B+B (‘uitwerking studiegebied 

Herenstraat/Kruyderlaan 
, Maart 2003’ ). Op grond van deze 

studie is gekozen voor een stedenbouwkundig vlekkenplan. Het 

college heeft gekozen voor variant 1 in de door B+B gemaakte 

studie. Dit vlekkenplan bestaat uit drie gebouwen met een 

hoogte van 12 tot 22 m. Met dit vlekkenplan dient bij de 

ontwikkeling van het plangebied Herenstraat/Kruyderlaan 

rekening gehouden te worden. 

• 

• 

• 

• 

Materiaalgebruik 

duurzaam materiaalgebruik 

Straatgevels Hildo Kropstraat: 

eenheid in architectuur en materialisering 

Hoogwaardig materiaalgebruik zoals metselwerk 
, 
hout 

, 

metaal 
, 
glas. 

• 

• 

- 

- 
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dienste. Bij beide methodes , te weten exploitatieovereenkomst 

of baatbelasting geldt het criterium dat onroerende zaken (van 

particuliere exploitanten) door de aanleg of aanpassing van 

voorzieningen van openbaar nut gebaat worden. Dit is 

gebaseerd op de huidige wetgeving in Nederland. 

6 
Beheer 

en 
exploitatie 

6. 1 Grondeigendom 

Bij herontwikkeling tot woningbouw zal een deel 

van de private grond bestemd worden voor doeleinden die 

openbaar moeten blijven: ontsluitingswegen 
, trottoir , 

openbaar parkeren etc. Tevens zullen in het gebied kabels 
, 

leidingen en riolering aangelegd moeten worden ten behoeve 

van toekomstige gebruikers. Uitgangspunt is dat de private 

partij het hierboven beschreven deel van de grond overdraagt 

aan de gemeente. De gemeente is dan verantwoordelijk voor 

beheer en onderhoud van deze grond. Per ontwikkeling zullen 

nadere afspraken met de private partij gemaakt worden. 

Bekend is dat nieuwe wetgeving in voorbereiding is. Binnen 

afzienbare tijd zal een nieuw wetsvoorstel worden aangenomen 

omtrent dit onderwerp: 

- 
de exploitatieoverordening in zijn huidige context komt te 

vervallen ; 

- 
het kostenverhaal wordt gekoppeld aan een vergunning ; 

- 
het element “gebaat zijn” verdwijnt uit de wetgeving. De 

omslag van de kosten is gerelateerd aan de gronden die in een 

grondexploitatie worden betrokken ; 

- 
de opbrengstcapaciteit van het nieuwe kostenverhaal- 

instrumentarium ligt hoger dan in het bestaande 

instrumentarium. 

6. 2 Exploitatieovereenkomst 

In geval van particuliere exploitatie is het uitgangspunt dat de 

gemeente faciliterend grondbeleid toepast , waarbij 

marktpartijen vrijwel het volledige risico dragen. 

Ten aanzien van kostenverhaal beschikt de gemeentelijke 

overheid over een aantal instrumenten. Het uitgangspunt is 

dat de exploitatiekosten verhaald worden door middel van een 

op vrijwillige basis te sluiten exploitatieovereenkomst. Zo’n 

overeenkomst wordt gebaseerd op de door de raad 

vastgestelde exploitatieverordening. In deze verordening is 

onder meer aangegeven welke kosten mogen worden 

verhaald. Als kostenverhaal op vrijwillige basis niet mogelijk is 

staat de gemeente het instrument van de baatbelasting ten 

Omdat nog niet bekend is wanneer de nieuwe wetgeving in zal 

gaan en/of er overgangsrecht zal gelden 
, is het momenteel 

nog niet duidelijk welk regiem zal gelden voor de Kruyderlaan- 

Herenstraat. Bepalend zal zijn de snelheid waarmee 

particuliere initiatieven zich zullen aandienen en/of daarvoor 

werken aan het openbaar gebied (anders dan een nieuwe 

huisaansluiting en een nieuwe inrit) dienen plaats te vinden. 

Pas op dat moment kan op basis van de dan geldende 

wetgeving het kostenverhaalinstrumentarium voor de 

Kruyderlaan-Herenstraat definitief vastgesteld worden. 
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o bedrijvigheid en industrievestiging 1 pp/100-200 m² 

bvo (1pp/25 
, 

werknemer) 

winkel of detailhandel 1 pp/32 m² bvo 
, 

politiebureau 1 pp/70 m². o 

Voor gebruiksdoelen die niet specifiek genoemd zijn , wordt een 

parkeerbehoefte afgeleid met behulp van kengetallen. 

7 
Algemene randvoorwaarden 

o 

7. 1 Parkeren 

Parkeernormen wonen 

De norm voor het aantal parkeerplaatsen in woongebieden is 

125 , parkeerplaats per woning , onder voorwaarde is dat al 

deze parkeerplaatsen vrij toegankelijk zijn (dus openbaar). 

Deze normstelling die in de Beleidsnota Parkeren wordt 

genoemd , is een minimumnorm. Het realiseren van meer 

parkeerplaatsen dan minimaal noodzakelijk , kan het 

wooncomfort ten goede komen. 

Betaald parkeren 

In het kader van de binnenstadsontwikkeling is betaald 

parkeren ingevoerd in het gebied tussen de Noordstedeweg en 

de lijn Nanningalaan – Kruyderlaan. Voor het plangebied 

betekent dit dat betaald parkeren van toepassing is ter hoogte 

van Kruyderlaan 21-37 , 66-96 , 98-128 , 130-160. Besloten is 

om in de Herenstraat en in het gebied ten noorden van de lijn 

Nanningalaan-Kruyderlaan (tot aan de Richterslaan) , 

vooralsnog geen parkeerregulering in te voeren. Uit een 

enquête gehouden onder de bewoners en ondernemers in dit 

gebied bleek dat de meerderheid geen parkeerregulering 

wenste. Mogelijk wordt hier later nog parkeerregulering 

ingevoerd , als de meerderheid van de bewoners en 

ondernemers dat wel wil. 

Indien parkeren op eigen terrein (garage , carport of achter 

slagboom) wordt gerealiseerd , dan dient een norm van 165 , 

parkeerplaats per woning te worden gehanteerd. De 

parkeerruimte op eigen terrein telt in deze norm voor 

maximaal 10 , 
mee. In feite dient er voor 

bezoekersparkeerplaatsen en voor de extra behoefte naast het 

besloten parkeren nog altijd minimaal 065 , parkeerplaats per 

woning `openbaar´ te worden gerealiseerd. 
Binnen de zone voor betaald parkeren zal voor het gebruik van 

openbare parkeerplaatsen moeten worden betaald. Dit kan een 

aanleiding ertoe zijn dat bewoners graag het exclusieve 

gebruiksrecht willen op de parkeeraccommodatie op hun eigen 

terrein. De afscherming van “eigen” parkeerplaatsen kan 

echter alleen worden gehonoreerd als aan de minimumnorm 

voor openbaar parkeren (065 pp/won) kan worden voldaan. , 

Parkeernormen overige functies 

In de beleidsnota parkeren zijn parkeernormen 

per gebruiksfunctie genoemd. 

Kantoor: 1pp/50-80 m² bvo 
, 

kleine verhuureenheid: 1 pp/40 m² bvo 
, 

o 

o 
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De voorkeur van de gemeente gaat daarom uit naar de laatste 

optie. Een en ander zal echter in overleg met de ontwikkelaar 

bepaald moeten worden. 

Openbaar - Privé 

Het gebied Kruyderlaan Herenstraat bestaat volledig uit 

particuliere eigendommen. Desondanks moet de ontwikkelaar 

voor voldoende openbare parkeerplaatsen op de te 

ontwikkelen kavel zorgdragen. Wanneer de feitelijk openbaar 

toegankelijke parkeerplaatsen op particulier terrein worden 

gerealiseerd kan dat aanleiding tot verwarring geven 
, zowel bij 

de willekeurige weggebruiker , de bewoner/eigenaar en bij de 

handhaver. Dit pleit er voor om de parkeerplaatsen zo 

herkenbaar mogelijk als `openbaar´ uit te voeren. Dat kan 

door de materiaalkeuze en door de parkeerplaatsen 

aansluitend aan de (openbare) straat te situeren. 

7. 2 Waterhuishouding 

In het betrokken gebied is behalve de singel langs de 

Noordstedeweg geen stedelijk oppervlaktewater aanwezig. 

Dit is op zich geen probleem maar sommige delen van het 

gebied zijn zodanig laag gelegen dat het grondwaterpeil hier 

dicht bij het maaiveld ligt. Het terrein in de omgeving van 

Herenstraat 100-105 heeft een peil van ca 000 , N.A.P. , het 

singelpeil van de singels langs de Noordstedeweg heeft een 

peil van 020 , + N. A. P. Van een echte drooglegging binnen dit 

gebied is dus ook geen sprake. De Kruyderlaan ligt op ca 

115 , + N. A. P. en de Herenstraat is een secundaire 

waterkering met een hoogte van ca 150 , + N. A. P. 

Voor het openbaar maken en houden van een deel van de 

parkeerplaatsen , zijn er 2 scenario´s denkbaar: 

Het gehele terrein blijft particulier eigendom. Bijv. bij een 

vereniging van eigenaren. Het is dan gewenst om 

afspraken over het openbaar toegankelijk houden van de 

parkeeraccommodatie in de verkoopvoorwaarden of 

notarieel vast te leggen. Daarmee wordt gewaarborgd dat 

de parkeerplaatsen die voor openbaar gebruik bestemd 

zijn dit ook in de toekomst blijven. 

De openbare parkeerplaatsen en de aansluitende weg 

worden over gedragen aan de gemeente. De gemeente 

zorgt dan verder voor het beheer en de instandhouding 

van de weg en de parkeerplaatsen. Voor een aantal 

beheerstaken zoals riolering , kabels en leidingen is dit 

eveneens de meest simpele oplossing. 

• 

7. 3 
Nutsvoorzieningen 

Riolering 

In het gebied ligt een gemengd rioolstelsel wat niet meer 

voldoet aan de eisen van deze tijd. De rioolbuizen van de 

riolering zijn kwalitatief nog redelijk , maar doordat het 

gebied zo laag gelegen is en ook omdat er geen 

overstortmogelijkheid van overtollig regenwater op 

oppervlaktewater is ontstaat er regelmatig wateroverlast. 

Naast Karwei staat een rioolgemaal wat het riool- en 

regenwater van dit laag gelegen gebied afvoert. 

• 
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8. 2 Bodem 

Er zijn op basis van archiefonderzoek binnen het plangebied 

enkele tientallen locaties (percelen of delen van percelen) aan 

te wijzen die verdacht zijn voor het voorkomen van 

verontreinigende stoffen in de bodem. Binnen het plangebied 

zijn al enkele bodemonderzoeken uitgevoerd. Bij enkele 

bodemonderzoeken zijn verontreinigingen aangetoond. In een 

enkel geval is de bodem vervolgens nader onderzocht en 

gesaneerd ; in andere gevallen moet nog nader 

bodemonderzoek uitgevoerd worden. 

Het riool in de Hildo Kropstraat en in de Kruyderlaan voldoet 

wel. Achter de woningen/ bedrijven aan de Herenstraat 77 

tot 94 ligt een gemeentelijk riool. Door uitbreiding aan de 

achterzijde met bebouwing is dit riool haast niet meer te 

onderhouden laat staan te vervangen. 

Conclusie/aanbeveling 

Het verdient aanbeveling om het laagst gelegen terrein tot ca 

1. 00 + N. A. P. op te hogen. Daarnaast is de aanleg van een 

regenwaterstelsel in de Herenstraat en in de Kruyderlaan van 

belang , 
waarop de daken van de nieuw te ontwikkelen 

bebouwing kunnen worden aangesloten. Dit regenwater kan 

dan op het oppervlaktewater worden geloosd en wordt dan 

niet meer onnodig naar de rioolwaterzuivering afgevoerd. 

Ook vervanging van het gemengde riool achter de Herenstraat 

77-94 is noodzakelijk vanwege de onderhoudstoestand. 

Indien er in het plangebied bestemmingsplanwijzigingen 

plaatsvinden 
, 
of bouwvergunningen worden verleend zal 

minimaal bodemonderzoek moeten plaatsvinden. Bij gevallen 

van ernstige bodemverontreiniging in de zin van de Wet 

bodembescherming zal de bodem voor herinrichting minimaal 

functiegericht gesaneerd moeten worden. Gezien de historie 

van het plangebied kan dit plaatselijk leiden tot aanzienlijke 

onderzoeks- en/of bodemsaneringskosten. Verder dient ermee 

rekening gehouden te worden dat een bodemsanering een 

flinke vertraging van de betreffende herinrichting tot gevolg 

kan hebben. Vroegtijdig inzicht in de bodemkwaliteit van de 

plaatsen die (op de nominatie staan om) heringericht (te) 

worden 
, 
kan deze vertraging verminderen of zelfs 

minimaliseren. 

8 
Milieu 

8. 1 Geluid 

In het plangebied speelt geluidhinder vanwege het 

wegverkeer (onder andere Noordstedeweg) een rol. Voor 

nieuwe ontwikkelingen is een geluidsonderzoek vanwege 

wegverkeer verplicht. Daarnaast liggen er in en rondom het 

plangebied bedrijven waardoor 
, 
vanwege te verwachten 

geluidhinder 
, 
er beperkingen voor nieuwe ontwikkelingen 

kunnen zijn. Afhankelijk van het te ontwikkelen deelgebied 
, 
zal 

ook hiervoor een geluidsonderzoek noodzakelijk zijn. 

8. 3 Luchtkwaliteit 

De herontwikkeling van het gebied Kruyderlaan-Herenstraat 

moet worden getoetst aan de grenswaarden in het Besluit 
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luchtkwaliteit (2005) voordat het plan als geheel of in delen 

wordt gerealiseerd. Kansen 

Het wijzigen van de verkeersstructuur en functies biedt 

mogelijkheden tot het nemen van maatregelen om de 

luchtkwaliteit te verbeteren. De herontwikkeling biedt 

aangrijpingspunten voor het toepassen van de saldobenadering 

Gezien de omvang van het plangebied en de ligging nabij voor 

luchtkwaliteit relevante wegen (Sluyterslaan en 

Noordstedeweg) is een luchtkwaliteitonderzoek noodzakelijk. 

Langs de Sluyterslaan en de Noordstedeweg is volgens de 

jaarlijkse gemeentelijke rapportage Luchtkwaliteit Nieuwegein 

2005 sprake van een overschrijding van de plandrempels voor 

de jaargemiddelde concentratie stikstofdioxide (NO). Het plan 
2 

gaat gepaard met grote veranderingen zoals het wijzigen van 

de verkeersstructuur 
, 
bestemmingen en functies. Op dit 

moment is (nog) niet duidelijk welke invloed plannen zullen 

hebben op bijvoorbeeld het (aantrekkend)verkeer en indirect 

dus ook op de luchtkwaliteit. Uit een luchtkwaliteitonderzoek 

zal moeten blijken dat op het moment van realisatie van het 

plan 
, in 2010 en 2015 aan de plandrempels en grenswaarden 

in het Besluit luchtkwaliteit 2005 wordt voldaan. 

Conclusie 

Geadviseerd wordt een luchtkwaliteitonderzoek uit te laten 

voeren voor het gehele plangebied waarin de effecten van de 

nieuwe verkeersstructuur 
, 
verandering van het 

verkeersaanbod 
, 
bestemmingswijzigingen 

, etc. worden 

aangetoond. Het onderzoek dient inzicht te geven in de 

positieve en negatieve effecten in en rondom het plangebied 

en kan worden gebruikt als onderbouwing van de 

luchtkwaliteitonderzoeken per kavel. 

8. 4 Externe Veiligheid 

Direct naast het plangebied bevindt zich een bedrijf (Ecolab) 

waarop het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) van 

toepassing is. In dit besluit staat een wettelijke norm voor het 

plaatsgebonden risico en een oriëntatiewaarde voor het 

groepsrisico. 

1 
Momenteel wordt niet aan deze normen voldaan 

, 

wat een belemmering vormt voor nieuwe ontwikkelingen. 

Knelpunten 

Kavelgewijze ontwikkeling en het opstapelen van meerdere 

kleine plannen (die elk net onder de grenswaarde blijven) kan 

leiden tot een dreigende overschrijding van grenswaarden. In 

zo´n geval wordt een saneringssituatie gecreëerd. Het 

afzonderlijk toetsen van plannen per kavel op het aspect 

luchtkwaliteit 
, 
zonder oog te hebben voor de samenhang van 

het gehele plan met betrekking tot luchtkwaliteit 
, is niet RvS- 

proof en levert mogelijk problemen op om de saldobenadering 

toe te passen. 

1 

Het 
plaatsgebonden 

risico 
geeft 

per 
locatie de kans 

per jaar aan 
dat 

een persoon op 
die plaats overlijdt als rechtstreeks gevolg 

van een 

ongeval bij risicovolle 
activiteiten. De 

gehanteerde 
norm voor 

het 

-6 -5 

plaatsgebonden 
risico 

bedraagt 
10 

of 
10 per jaar 

(d. 
w. z. een 

kans 
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De contour voor het plaatsgebonden risico (PR=10) 

-6 

ligt over 

meer dan de helft van het plangebied. Dit betekent dat in dit 

gedeelte niet gebouwd kan worden. Ecolab heeft een wettelijke 

verplichting om uiterlijk voor 1 januari 2010 de contour terug 

te brengen tot buiten het plangebied. Op dit moment wordt 

ook de oriëntatiewaarde voor het groepsrisico overschreden. 

Het invloedsgebied voor het groepsrisico ligt over het hele 

plangebied. Als gevolg hiervan zijn nieuwe ontwikkelingen 

waarbij het aantal aanwezigen in het plangebied toeneemt , 

niet wenselijk. Het is waarschijnlijk dat door de sanering van 

de contour voor het plaatsgebonden risico , 
het groepsrisico 

tevens afneemt tot beneden de oriëntatiewaarde. Het effect op 

het groepsrisico zal echter nader onderzocht moeten worden 
, 

alvorens nieuwe ontwikkelingen mogelijk zijn. 

buurt. Om mogelijke hinder te voorkomen worden nieuwe 

bedrijven die hinder kunnen veroorzaken niet toegestaan in 

het herziene bestemmingsplan Jutphaas-Wijkersloot. Voor 

woningbouwinitiatieven die leiden tot (milieu)beperkingen voor 

bestaande bedrijven zie ook blz. 14 van deze notitie. 

8. 6 Duurzaam bouwen 

Het gebied Kruyderlaan 
– Herenstraat moet een duurzaam en 

leefbaar gebied blijven. Duurzaamheid en leefbaarheid komen 

vooral tot uiting in de aanleg en het gebruik van de openbare 

ruimte , in het gebruik van bouwmaterialen en energie. 

Duurzame woningbouw nieuwbouw 

Leidraad voor duurzaam bouwen in de nieuwbouw van 

woningen is het Nationaal Pakket Duurzaam Bouwen 

Woningbouw. De gemeente Nieuwegein heeft voor 

woningbouw het Nieuwegeinse maatregelenpakket Duurzaam 

Bouwen Woningbouw opgesteld 
, 
gebaseerd op het landelijke 

Nationaal Pakket (raadsbesluit d. d. 3 juli 1997 (raadsstuk nr. 

1997-253)). Dit pakket is het standaardniveau. 

8. 5 Bedrijven 

Het plangebied kent een vrij sterke menging van 

functies. Woningen en bedrijven staan dicht bij elkaar in de 

van één op 
de honderdduizend of één op 

de miljoen 
per 

jaar) , 

afhankelijk 
van 

de 
vraag 

of het 
een 

bestaande of 
een nieuwe situatie 

betreft. 

In Nieuwegein wordt als minimumniveau echter een hoger 

niveau dan het standaardniveau nagestreefd. Om hieraan te 

voldoen moeten de vaste maatregelen genomen worden 
, 

alle 

kostenneutrale variabele maatregelen 
, 
maatregelen in het 

kader van aanpasbaar bouwen en variabele maatregelen met 

meerkosten van 1% van de stichtingskosten (inclusief 

grondkosten). Dit niveau wordt het basisniveau genoemd. 

Het groepsrisico 
geeft , gelet 

op 
het aantal 

mensen 
dat 

in 
de buurt 

verblijft , de kans 
aan 

dat 
een groep personen 

overlijdt 
ten 

gevolge 
van 

een 
ongeval bij 

een 
risicovolle 

activiteit. Het gaat 
dus 

om 
het aantal 

mogelijke slachtoffers 
wanneer 

zich 
een 

ongeval voordoet. 
De 

hierbij 

gehanteerde 
norm is 

de kans 
op 10 

of 
meer 

dodelijke slachtoffers (ten 

-5 

hoogste 
10 

) , 
100 

of 
meer 

dodelijke slachtoffers (ten hoogste 10) 

-7 

en 

-9 

1000 
of 

meer 
dodelijke slachtoffers (ten hoogste 

10 
). 
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Utiliteitsbouw wordt nagestreefd en dat het basispakket als 

verplichte ondergrens wordt gehanteerd. 

Toelichting 

In Nieuwegein wordt het 1%-criterium toegepast. Dit betekent 

dat de gemeente Nieuwegein als algemeen uitgangspunt 

hanteert dat de meerkosten van duurzaam bouwen tenminste 

1% van de stichtingskosten (inclusief grondkosten) van de 

woning bedragen. 

9 
Aanpasbaar bouwen 

Om woningen geschikt te maken voor meerdere doelgroepen 

(waaronder senioren) moeten de woningen voldoen aan de 

voorschriften zoals geformuleerd in de nota ‘Nieuwegein bouwt 

aanpasbaar’ 

Het maatregelenpakket Duurzaam Bouwen Woningbouw 

Gemeente Nieuwegein (checklist duurzame woningbouw) moet 

als volgt worden toegepast: 

de vaste maatregelen dienen altijd standaard bij ieder 

woningbouwproject te worden toegepast 

de variabele maatregelen die niets extra's kosten of zelfs 

tot besparingen leiden moeten eveneens standaard worden 

toegepast ; 

uit de overige (kostenverhogende) variabele maatregelen 

dient een op het desbetreffende bouwproject toegesneden 

pakket te worden toegepast , 
zodat in totaal een 

meerinvestering van 1% van de stichtingskosten wordt 

bereikt. 

� 

� 

� 

Duurzame utiliteitsbouw 

De gemeente Nieuwegein heeft het Afsprakenprogramma 

Duurzame Utiliteitsbouw ondertekend (b&w-besluit van 17 

november 1998 nr 98012486). Met deze ondertekening heeft 

de gemeente zich uitgesproken dat voor bouwprojecten 
– 

zowel nieuwbouw als bestaande voorraad 
- 
waar de gemeente 

opdrachtgever is , het plusniveau uit de Nationale Pakket 
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en 
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Sector 

S&B, 
afdeling 

Beheer 

(riolering) 
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(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)



Toelichting grondslagen
In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is 
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

 J  Art. 5.1 lid 2 sub e
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van 
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Van: 
MM 

nieuwegein.nl> 

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

Verzonden: 15-01-2026 
16:03 

Aan: 

NIE 

UWEGEIN.NL> 
(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Onderwerp: 
Advies bodem 

in 
reactie 

op 

Notitie 

zienswijzen Concept 
ontwikkelkader Van 

Bentumkwartier 

Dag WM, (geanonimiseerd)

Hieronder 

volgt 
in het 

groen mijn 
reactie: 

Op 
de 

inleiding: 

Probeer het wat minder 

ambtelijk 
te laten klinken. 

Vermijden 
van 

afkortingen zoals jl. 

en 

c.q. helpt 
al. 

En 
termen als 

" 

‘verkleuring 
naar ‘wonen’ 

voorstaat 

"zijn 

te abstract 
en 

worden al 

gauw 

als 

ambtelijk 
en 

wollig gezien 
verwacht ik. 

Tenzij 
het al zo is 

besproken 

natuurlijk 
want dan kan 

je 
er niet meer omheen. 

Ik heb voor het 

gemak 
Co-Pilot 

gevraagd 
om een 

suggestie 
voor een 

begrijpelijkere 

heldere tekst. 

Volgens mij 

is 
er 

weinig 
mis 

met de 

suggestie 

die ik 

ontving: 

Het ontwikkelkader voor het Van Bentum 
Kwartier, 

waarin wordt 

voorgesteld 
om het 

gebied 
te 

veranderen naar een 

woongebied, 
is 

op 

27 oktober 

gepresenteerd 
aan alle betrokkenen: 

eigenaren, bedrijven, 
huurders 

en 
omwonenden 

in en 
rond het 

gebied Kruyderlaan- 

Herenstraat. 

Na deze 

informatiebijeenkomst zijn 
er reacties 

(zienswijzen) binnengekomen. 
In deze notitie 

worden alle 

ingediende zienswijzen overzichtelijk per onderwerp weergegeven, 

met 

daarbij 
een 

reactie 

of beantwoording. 
Waar 

nodig 
staat 

per zienswijze 

vermeld 

of 

dit leidt tot 
een 

aanpassing 
van het ontwikkelkader. 

Op zienswijze 
onder het 

kopje ‘Milieucategorieën, 
leefbaarheid en 

bodemvervuiling”: 

Daarnaast is de 

bodemvervuiling 

ter 

hoogte 

van Herenstraat 98 t/m 102 bekend 

bij 
de 

gemeente. 

Zie 

bijlage 
4. 

Wij 
kunnen in de 

planstukken geen 

bodemonderzoeken vinden met 

betrekking 

tot de locatie 

van het 

voormalige bedrijf 
Beltraco, ooit 

gevestigd 
aan de 

Kruyderlaan 
33 

(braakliggend 

terrein naast 

Kruyderlaan 

31 en 

31A). 
Dit 

bedrijf 

was 

gespecialiseerd 

in beitsen en lakken en is 

op 

17 

juli 
1978 

volledig uitgebrand, 
waardoor het 

aannemelijk 

is dat er 

sprake 
is van 

bodemverontreiniging 

met 
zware metalen 

en/of oplosmiddelen. Wij 
verzoeken de 

gemeente 
om 

vóór 

vaststelling 
van het 

plan 
een bodemonderzoek 

conform 
NEN 5740 te laten uitvoeren en 

de resultaten 

openbaar 

te maken. 

Check: 

is een actueel bodemonderzoek bekend voor locatie 

Kruyderlan 

332? 

Initiatiefnemers c.q. eigenaren zijn zelf verantwoordelijk 

voor het kunnen aantonen dat de 

betreffende 
ontwikkellocatie zonder 

beperkingen 
vanuit een 

mogelijke bodemverontreiniging 

(her)ontwikkeld 
kunnen worden. De 

gemeente 
is 

geen eigenaar 
van het door u bedoelde locatie 

aan de 

Kruyderlaan. 

(geanonimiseerd)

Mijns 
inziens 

heeft 

de indiener 
van 

deze 

zienswijze 
een 

punt 

als het 

gaat 
om 

het moeten 

verrichten van een verkennend bodemonderzoek voor 

vaststelling 
van het 

plan. 



Heeft 
de 

gemeente vooraf afspraken gemaakt 
hierover met 

de 

ontwikkelaar/eigenaar? 

Wat is 

daarbij afgesproken? 
Dat de 

gemeente 
dit niet doet maar dat de 

ontwikkelaar/initiatiefnemer/eigenaar 

dit 

zelf 

moet doen voor er een 

plan 
komt? 

Zo 

ja 
dit dan ben ik het met 

je 
eens maar moet dit worden benoemd in onze reactie en 

daarnaar worden verwezen. Dan 
is de 

gemeente 
er 

inderdaad niet voor 

verantwoordelijk. 

De 
eigenaar (als wij 

als 
gemeente zelf eigenaar 

zouden 
zijn geworden bijvoorbeeld) 

zou 
ik 

aanraden 

vooraf 

dit bodemonderzoek te laten uitvoeren en 

op 
basis van de resultaten te 

overwegen 

waar 

nodig 
nader onderzoek te verrichten om een 

goed 
beeld te hebben van 

de 

verontreinigingssituatie. 
Zodat 

met 
het 

benodigde gereedschap 
de 

onderhandelingen 
met de 

ontwikkelaar kunnen worden 

ingestapt. 
Maar dit is hier dus al 

gebeurd 

en er is 

nog geen 

recent 

bodemonderzoek 
begrijp 

ik? 

Ik 
mis echt 

duiding 
van 

de reden waarom 

gemeente 
niet 

verantwoordelijk 
is. Zo helder 

mogelijk 

toelichten waarom 
dan, 

ook om verdere 

vragen 
hierover voor te 

zijn. 

Met 

vriendelijke groet, 

| 
adviseur bodem en 

ondergrond 
/ 
stadsgeoloog 

| gemeente 
Nieuwegein 

Postbus 
1, 

3430 AA 

Nieuwegein 
| 
Stadsplein 

1, 
3431 LZ 

Nieuwegein 

(geanonimiseerd)

T 

(030) GON 
|< 

Bl 
enieuveceinn! (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Werkdagen: maandag, dinsdag, woensdag 
en 

donderdag 

Nieuwegein 

(©) 

Van: 
<T 

e 
NIEUWEGEIN.NL> 

Verzonden: 
maandag 

12 
januari 

2026 12:55 
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enieuwegein.nl>; 
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cc: 

EE Ml enieuwegein.nl>; 
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Me nieuwegein.nl>; HE, 

< e NIEUWEGEIN.NL> 
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(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Onderwerp: Concept 

ontwikkelkader Van Bentumkwartier 
/ 
notitie 

beantwoording zienswijze 

Notitie beantwoording zienswijzen 
ontwikkelkader 

'25 

Beste allen, 



Bijgaand ontvangen jullie 

een 
link 

naar 
de 

concept beantwoordingsnotitie 
inzake de 

ontvangen 

zienswijzen 

naar 

aanleiding 

van 
de 

vrijgave 
door het 

college 

van B&W van 
het 

concept 

ontwikkelkader 
Van 

Bentumkwartier 
voor 

zienswijzen 

en 
communicatiedoeleinden. Zouden 

jullie 

willen meelezen 
en zo 

nodig 
de 

concept beantwoording 
aanvullen/verbeteren? 

De 
meeste 

zienswijzen zijn 

vanuit 
de bewoners 

van 
het 

Point 
of 

View 

gebouw ontvangen (nrs. 
1- 

19). 
Daarnaast 

hebben de 
eigenaren 

van 
de 

percelen Kruyderlaan 

31-37 een 

zienswijze ingediend 

(MBB Ontwikkeling 

BV + Prisma 

Holding BV) (nr. 20). 

Omdat 
bijna 

alle 
ontvangen zienswijzen 

van 
de bewoners 

POV 
dezelfde inhoud kennen, heb ik 

voor 

zienswijze 

1 

per thema/kopje aangegeven 

wie even 
moet meelezen etc. 

De 

bij 
de 

zienswijzen 

horende 
bijlagen 

vinden 
jullie 

in 
dezelfde 

map 

waar 
de 

concept beantwoordingsnotitie 

is 

opgenomen: 

Zienswijze 

indiener 
1: 

® Inleidende tekst 

zienswijze 

--> iedereen 

® 
Kopje Bouwhoogte 

en 

stedenbouwkundige inpassing 

--> 

® 
Kopje situering 

en afstand tot het 
gebouw 

POV 
-—-> 

® 

Kopje 
Industrieel 

erfgoed 

-—> 

® 

Kopje Beperkte reikwijdte van 
het 

plan 
-—> 

® 

Kopje Milieucategorieën, 
leefbaarheid 

en bodemvervuiling 
-—-> 

(geanonimiseerd)

®@ 
Kopje 

Toename van tweedehands 
autobedrijven 

--> 

(o.a. bestemmingsplan (geanonimiseerd)

technisch) 

® 

Kopje 
Parkeren 

-—> 

® 

Kopje 

Conclusie --> Iedereen 

Zienswijze 
indiener 

7: 

® 
Beantwoording vraag 

indiener in hoeverre max. 

bouwlaag 
24 m 

hoog 
aangepast 

kan worden 
--> 

uitkomst 

mede 
afhangen 

van 

huidige 
haalbaarheidsstudie Stadskwadraat 

RD (geanonimiseerd)

Zienswijze 
indiener 20: 

® 
NB: ik 

moet 
deze 

zienswijze nog 
in 

concept 
beantwoorden. 

Zouden 
jullie uiterlijk 

26 
januari 

aanstaande 
jullie aanvullingen/wijzigingsvoorstellen 

willen 

invullen in het tweekolommen stuk? 

Alvast bedankt en met 
vriendelijke groet, 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)



| projectmanager | Afdeling Ruimtelijk 
Domein 

| gemeente Nieuwegein 

Stadsplein 1, 
3430 AA 

Nieuwegein | T: 
14 030 

| F: (030) 
604 50 16 

| 

T 030 
- 

GOE | 

le nieuwegein.nl 
| vrijdag afwezig (geanonimiseerd)(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Ps. Denk 
aan 

het milieu voordat 
u 
deze e-mail afdrukt 

(geanonimiseerd)



Toelichting grondslagen
In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is 
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

 J  Art. 5.1 lid 2 sub e
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van 
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Van: 
EE, 

Ml nieuwegein.nl> 

Verzonden: 17-10-2025 
15:08 

Aan: 

EE, EN <O NIEUWEGEIN.NL>, 

nr MB 

onieuwegein.nl> 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Onderwerp: 
Re: Ontwikkelkader 

Van Bentum Kwartier 

  

   

Hoi 

(geanonimiseerd)

Als 

toevoeging geeft 
aan: 

De 
tekst in het ontwikkelkader is niet helemaal actueel meer. We 

hebben inmiddels 

(geanonimiseerd)

regels 
voor duurzaam bouwen in het 

Omgevingsplan 
en we hebben een 

Omgevingsprogramma 
Natuur in de Stad 

(natuurinclusief 
bouwen) 

en Circulaire Stad 

(circulair bouwen) 
vastgesteld. 

Daarnaast 
speelt 

er e.e.a. 

op 

het 

gebied 
van 

netcongestie, 

als ook het 

tijdig 
starten met vinden van collectieve 

energieoplossingen, 
zoals 

aquathermie, 
riothermie, 

bodemenergie en/of 

aansluiten 

op 
het warmtenet. 

Lijkt 
me 

goed 
als 

jullie 
contact 

hebben 
met 

elkaar! 

Met 
vriendelijke 

groet, 

R] 
| 
Gemeente 

Nieuwegein (geanonimiseerd)

Afdeling 
Communicatie, 

Juridische Zaken en 

Dienstverlening 

Team Communicatie 
en 

Dienstverlening 

E-mail: B enieuweoein.n! 
| 
Tel: 

cn (geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Mijn werkdagen zijn maandag, dinsdag, donderdag 
en 

vrijdag. 

  

Verzonden: 
vrijdag 

17 oktober 
2025 13:10 

Aan: 

Te 
NIEUWEGEIN.NL> 

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Onderwerp: 
FW: Ontwikkelkader Van Bentum Kwartier 

Hoi 

(geanonimiseerd)

Wil 

jij 
contact 

opnemen 

met over 

zijn vraag 

mbt duurzaamheid? 

(geanonimiseerd)

Van: 

Ontwikkeling 

Van 
Bentumkwartier | 

Gemeente 

Nieuwegein (Me 
nieuwegein.nl> 

Verzonden: 
Vrijdag, 

17 Oktober, 2025 13:06 

(geanonimiseerd)

Onderwerp: 
Re: Ontwikkelkader Van Bentum Kwartier 

Hoi 

A (geanonimiseerd)

Dank voor 

je 
bericht. 

Ik 

ga 

er vanuit dat er voor deze 

ontwikkeling, 
net 

als voor alle 

anderen, 
het 

omgevingsprogramma 
duurzame 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)



woningbouw geldt. 
Maar aan aannames heb 

je 
niks. 

In de tekst van het document staat in elk 

geval 
dit: 

het 

omgevingsprogramma. Bij 

die 

pijlers 

horen 

duidelijke doelen, maatregelen 
en acties 

waarmee 

Nieuwegein 
werkt 

aan een 
stad die klaar 

is voor 
de toekomst. 

Duurzaamheid en klimaat 

De 

gemeente 
Nieuwegein 

wil 
de 

stad in 

goede 

staat aan 

toekomstige 

generaties doorgeven 
en kiest er daarom voor om duurzaam bouwen 

bij 
alle 

woningbouwontwikkelingen 
als 

uitgangspunt 
te nemen. In het 

Omgevingsprogramma 

Duurzaam Bouwen: 

Woningbouw 
2022 

wordt een overzicht 

gegeven 

van de 

instrumenten en 

werkwijzen 
die de 

gemeente 
inzet om de 

prestatie-eisen 
en 

uitgangspunten op 

het vlak van duurzaam bouwen te vertalen in acties. Met duurzaam 

bouwen wordt bedoeld dat de 
nieuwe 

woningen 

ten 
minste 

energieneutraal 
zijn. 

Ook 

wordt 
er 

circulair 
gebouwd 

en 
stimuleert het 

ontwerp 
fietsen 

en 

lopen. 
Ontwikkelende 

partijen krijgen 
twaalf heldere 

prestatie-eisen 
voorgelegd, 

die 

zijn terug 
te vinden in het 

Omgevingsprogramma. 

In het 
Omgevingsprogramma Klimaatadaptatie 

2023-2026 wordt 
invulling gegeven 

aan de 

opgave 

om de 

leefomgeving 
in 

Nieuwegein klimaatbestendig 
en water robuust 

te maken. 
Nieuwegein 

wil 
toekomstbestendig 

worden en 

blijven. 
De stad moet zo 

ingericht 

worden dat de effecten van 

klimaatverandering goed 

kunnen worden 

opgevangen 

en dat 
inwoners, 

ondernemers en andere 
partners 

in de 
gemeente 

straks 

goed 
in 

staat 
zijn 

om 
met 

die 

verandering 
om 

te 
gaan. 

In het 

omgevingsprogramma 

worden de ambities 
en 

keuzes 
uit 

de 

Omgevingsvisie Nieuwegein 
2040 

concreet 

gemaakt. 

De 

uitvoeringsprojecten 
worden 

geïntroduceerd 

en 

uitgelegd, 
evenals 

    
Dus, 

ik denk dat het 

goed 
komt. 

Maar ik 
stuur 

je vraag 

voor de zekerheid even door aan 
met 

de 

vraag 

om 

jou 
te 

antwoorden. 

Volgens mij 

is er in 

persoon 

nl niemand vanuit duurzaamheid betrokken. 

(geanonimiseerd)

Met 

vriendelijke groet, 

RM] 
| 
Gemeente 

Nieuwegein 

Afdeling 
Communicatie, 

Juridische 
Zaken 

en 

Dienstverlening 

Team Communicatie 
en 

Dienstverlening 

(geanonimiseerd)

E-mail: le nievveoern.n! 
| 
Tel: 

OT 

Mijn werkdagen zijn maandag, dinsdag, donderdag 
en 

vrijdag. 

(geanonimiseerd)
(geanonimiseerd)

mr 

  



Toelichting grondslagen
In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is 
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

 J  Art. 5.1 lid 2 sub e
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van 
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Beleid & regels 

- Succesfactoren Groei van de stad 

Omgevingsvisie Nieuwegein verstedelijkt en vergroent 

Omgevingsprogramma Wonen 

Omgevingsprogramma Duurzaam Bouwen 

Omgevingsplan: o. a. planregels voor duurzaam bouwen 

- 

- 

- 

- 

Duurzame gebiedsontwikkeling 

Duurzaamheid: 

Circulair en duurzaam bouwen is het uitgangspunt in Nieuwegein. Nieuwe woningen 

dienen op zijn minst klimaatneutraal te zijn. Indien mogelijk is het toegestaan om 

hout- of modulaire bouw toe te passen. De manier waarop we de eisen en 

uitgangspunten uit het Omgevingsprogramma Duurzaam Bouwen gerealiseerd willen 

zien is als volgt: 

- in verband met netcongestie is installatie-arm en passief bouwen noodzakelijk. 

Daarom gaan oplossingen die geen energie kosten (zoals isolatie of een 

zonnescherm) voor oplossingen die energie kosten (zoals een airco , 

warmtepomp of zonnepanelen) ; 

collectieve energieoplossingen gaan voor individuele oplossingen 

(Transitievisie Warmte Nieuwegein) 
, dat wil zeggen dat tijdig wordt gestart met 

onderzoek en het verkennen van kansen voor de meest duurzame en 

energiezuinige energiemix , bijvoorbeeld kansen voor aquathermie (TEO/TEA) , 

bodemenergie en/of aansluiten op het bestaande warmtenet ; 

de totale CO2 impact wordt geminimaliseerd (Whole Life Carbon). Dat 

betekent dat natuurlijke (biotisch) of hergebruikte materialen gaan voor op 

nieuwe fossiele materialen (abiotisch) 
, dat wil zeggen hout gaat voor op 

bouwmateriaal zoals beton en staal , biobased isolatie gaat voor op niet- 

natuurlijke isolatie en hergebruikte zonnepanelen gaan voor op nieuwe 

zonnepanelen. 

- 

- 

Eisen duurzaamheid en klimaatadaptatie: 

 de energieprestatie van de woningen moet beter zijn dan BENG 3 = 100% ; 

 de woningen hebben een gemiddelde GPR Gebouwscore van 8 ; 

 de koeling van de woningen via gebouw gebonden installaties leidt niet tot 

opwarming van de omgeving (zie punt installatie-arm en passief bouwen) ; 

 er wordt tenminste 30 procent onverharde ondergrond gerealiseerd. 

 doordat het voormalige fabrieksterrein laaggelegen is , is klimaatbestendig en 

overstromingsrobuust bouwen een belangrijk aandachtspunt (water en bodem 

sturend). Zo voorkomen we schades in de toekomst. 

 een groeninrichtingsplan die de biodiversiteit vergroot en verbindingen in de 

groenhoofdstructuur van Nieuwegein versterkt. 



Overige prestatie-eisen en uitgangspunten , zie omgevingsprogramma Duurzaam 

Bouwen Woningbouw 2022. Voor de lokale regels zie Omgevingsplan: planregels 

duurzaam bouwen. 

Bodem & ondergrond (evt. toevoegen op logische plek in het Ontwikkelkader) 

- Door activiteiten in het verleden is de kans op bodemverontreiniging in dit gebied 

relatief groter dan gemiddeld in Nieuwegein. Initiatiefnemer dient er rekening mee te 

houden dat de kans groot is dat saneringsmaatregelen nodig zijn , zeker omdat hier 

straks mensen gaan wonen. 

- Bij de ontwikkeling wordt rekening gehouden met de drukte in de bodem en 

ondergrond. Hier vindt tijdig afstemming over plaats met betrokken partijen , zoals 

gemeente , provincie Utrecht , netbeheerder en nutsbedrijven. Een aandachtspunt 

hierin zijn de nabijgelegen bodemenergiesystemen (WKO) die niet verstoord mogen 

worden. 

- het voormalige fabrieksterrein is laaggelegen. Dit is één van de redenen om water 

en bodem centraal te stellen bij de ontwikkeling van dit gebied (water en bodem 

sturend) , zoals klimaatadaptief bouwen en bestand tegen overstromingen. 

Mobiliteit (evt. toevoegen op logische plek in het Ontwikkelkader , bijv. parkeren of 

verkeer) 

Een verkeerskundig plan is nodig waarin de initiatiefnemer aantoont hoe voetgangers 

en fietsers (incl. fietsbergingen) op een verkeersveilige manier de ruimte krijgen en 

hoe invulling wordt gegeven aan deelmobiliteit (STOMP-principe) , rekening houdend 

met de ontwikkelingen in de directe omgeving , zoals City 
, Merwestein , de 

Zeepfabriek en de doorfietsroute naar IJsselstein op de Herenstraat. 



Van: 

MM estadkwadraat.nl> 

Verzonden: 06-03-2026 
16:15 

Aan: 

ER,  < @nieuwegein.nl>, 

RO 
NIEUWEGEIN.NL>, 

Mo 
stadkwadraat.nl> 

CC: 

Me nieuwegein.nl> (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

Onderwerp: RE: 
Stadskwadraat / haalbaarheidsstudie ontwikkelkader 

Van 
Bentumkwartier 

/ 

Nieuwegein 

   

et 

op: 

Dit is 
een externe e-mail. Wees 

voorzichtig bij 
het klikken 

op 

links of het 

openen 

van 

bijlagen. 

Neem 

bij twijfel 
contact 

op 

met de 
Supportdesk 

op 

nummer 

030-G 
optie 

1. 

(geanonimiseerd)

Beste en 

EL 

Bijgevoegd 
de 

nieuwe 

doorrekening op 
basis 

van 
de 

gestuurde tekeningen 
door 

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

In 
het kort de haarbaarheid: 

® 
Blok A 

- 

Kruyderlaan 
â€“ 

blijft gelijk 
financieel 

® Blok 
B 

+ 
C 

- 

Bentumfabriek â€“ 
blijft gelijk 

financieel door 
vermindering parkeerkosten maar 

ook minder 

programma. 

® 
Blok D 

- 

Herenstraat â€“ 
hoger 

financieel resultaat door 
wegblijven parkeerkosten 

Op 

totaalniveau is hiermee zicht 

op 

een haalbare 
ontwikkeling 

met een 

inbrengwaarde 
van rond 

de â,— 300. 

Een aantal 
aandachtspunten: 

® Voor de Bentumfabriek en Herenstraat 
zijn op 

basis van de 
opgegeven 

mÂ? BVO onvoldoende 

parkeerplekken. 
Er 

zijn 
93 

ingetekend 
maar dienen 100 

plekken 
beschikbaar te 

zijn. 
Om dit te 

compenseren 

is parkeren langs 
de 

Herenstraat in 
de 

openbare ruimte mogelijk. 
Parkeren 

in openbaar gebied 
buiten het 

plangebied zijn 
voor kosten van de 

gemeente 
en worden 

aangewezen 
aan 

ontwikkeling. 
Dit betreft de 7 

plekken langs 
de Herenstraat. 

® 
De ingetekende programmatische verdeling is 

momenteel 
afwijkend van 

het ambitiedocument. 

® 
De benedenwoning, bovenwoning en 

de 
2 laagse fabriekswoning zitten 

rondom de 
betaalbaarheidsgrens. 

Een verdere 
detaillering 

van het 
programma 

kan 
zorgen 

dat deze net wel of net niet als betaalbaar 

aangemerkt 
kunnen worden. 

® Voor de van Bentumfabriek is een 

inschatting gemaakt 
van de 

stichtingskosten 
voor de 

verbouwing 
t.b.v. 

woningbouw. 
Hierin zit een 

grote onzekerheidsmarge. 

Hopelijk 
biedt dit voldoende 

duiding 
om het 

proces 

verder vorm te 

geven. 

Bij vragen 
hoor ik het 

graag! 

Met 
vriendelijke groet, 

(geanonimiseerd)



Normec NCK 

Hoofdvestiging 

le:ackwaoraat.nl Iso 

06 
Utrechtseweg 

331 

— 
(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

t d 

3731 GA 

| 
DeBilt 

S d Werkdagen: 
ma 

t/m 

vrij 

Vestiging regio 
Oost 

(OK72) 

www.stadkwadraat.nl 

kwa d ra at 030 

OEE 

Oude 
Kraan 

72 LinkedIn 

(geanonimiseerd)

6811 LL 

| 
Arnhem 

  

  

  Stadkwadraat 

proclaimer 

Sent: 
Thursday, 

March 
5, 

2026 12:07 
PM 

To: 

MMlostadkwadraat.nl>; 

Me 
NIEU 

WEGEIN.NL>; (geanonimiseerd) (geanonimiseerd)(geanonimiseerd) (geanonimiseerd) (geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

<estadkwadraat.nl> (geanonimiseerd)

Cc: 
| 

WM enieuwegein.nl> 
(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

Subject: 

Re: 
Stadskwadraat 

/ 
haalbaarheidsstudie ontwikkelkader 

Van 

Bentumkwartier 
/ Nieuwegein 

Hoi, 

Ik 
zou me 

ook kunnen voorstellen dat de 
8 
eenheden 

in 
de fabriek 

aan 
de 

zijde 

van 
de 

Herenstraat 

ingezet 
worden 

voor 

kleinschalige bedrijvigheid. 

Bijvoorbeeld; atelierruimte, werkplaats, kapper, 
fietsenmaker. 

KAn 
dat ook 

meegenomen 
worden 

in 
de 

berekening? 

Met 

vriendelijke 
groet, 

- 

1 

Stedenbouwkundig ontwerper 
| Gemeente 

Nieuwegein (geanonimiseerd)

Postbus 

1, 
3430 AA 

Nieuwegein 
| 
Stadsplein 1, 

3431 LZ 
Nieuwegein 

7: 

050-coNEN 
v: 

 < NNE (geanonimiseerd) (geanonimiseerd)(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Aanwezig op maandag, dinsdag, woensdag 
en 

donderdag. 

  

  

Van: 
DE. <Mlesieuwezein.nl> 

Verzonden: 
donderdag 

5 maart 
2026 10:12 

Aan: 

<Bestadkwadraat.nl>; <e 
NIEUWEGEIN.NL>; 

<estadkwadraat.nl> 

cc: 

EE. MM enieuwezein.nl> 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Onderwerp: 
Re: Stadskwadraat 

/ 
haalbaarheidsstudie ontwikkelkader Van Bentumkwartier 

/ Nieuwegein 

Hoi, 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)



Bijgaand 
de 

aangepaste tekening 

en 
alle 

oppervlaktes 
en aantallen 

in 
de excel. 

Met 
vriendelijke groet, 

- 

1 
Stedenbouwkundig ontwerper 

| Gemeente 
Nieuwegein (geanonimiseerd)

Postbus 
1, 

3430 AA 

Nieuwegein 
| 

Stadsplein 
1, 

3431 LZ 

Nieuwegein 

T: 

030-6N vo: Be nieuwerein.n! (geanonimiseerd)(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Aanwezig op maandag, dinsdag, woensdag 
en 

donderdag. 

  

  

Van: 
<MMestadkwadraat.nl> (geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Verzonden: 
woensdag 

4 maart 2026 14:48 

Aan: 

Re NIEUWEGEIN.NL>; <estadkwadraat.nl> 

CC: NE. 

NE < e 

nieuwezein.nl>: 

MN. 

NE 

<A 

enieuwezein.nl> 

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Onderwerp: 
RE: Stadskwadraat 

/ 
haalbaarheidsstudie ontwikkelkader Van 

Bentumkwartier 

/ 
Nieuwegein 

Let 

op: 

Dit is een externe e-mail. Wees 

voorzichtig bij 
het klikken 

op 

links of het 

openen 

an 

bijlagen. 

Neem 

bij twijfel 
contact 

op 
met de 

Supportdesk op 

nummer 

030-COEM 

optie 
1. 

(geanonimiseerd)

Beste 

Dank 
voor 

de snelle 
handeling! Wij gaan 

aan 
de 

slag! 

Met vriendelijke groet, 

  

Hoofdvestiging hr 

stad 
jan 

Ei 
stadkwadraat.nl Utrechtseweg 

331 

_n 

kwadraat 

06 3731 GA 

| 
De Bilt 

Werkdagen: 
ma t/m 

vrij Vestiging regio 
Oost 

(OK72) 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

  

www.stadkwadraat.nl 

Oude Kraan 72 

Linkedin 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)



030 

col 

6811 
LL 

| 
Arnhem Stadkwadraat 

proclaimer (geanonimiseerd)

From: 

<RLeNIEUWEGEIN.NL> (geanonimiseerd)(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Sent: Wednesday, 
March 

4, 
2026 2:35 

PM 

To: 

ke 

stadkwadraat.nl>; 
<estadkwadraat.nl> 

cc: 

EE 

3 

nieuwegein.nl>; 
BM. Me 

nieuwezein.nl> 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Subject: 
Stadskwadraat 

/ 
haalbaarheidsstudie ontwikkelkader 

Van 
Bentumkwartier 

/ Nieuwegein 

Beste 

MA, (geanonimiseerd)

De financiÂ«n 
zijn 

intern 
geregeld 

voor de laatste doorrekensessie 
op 

basis van de 
vorige 

week 
donderdag 

door 

toegezonden scenario's voor 
het 

gebied Van 
Bentumkwartier. 

Ten 
behoeve 

van 
de 

opdrachtverstrekking 

wordt 
gebruik gemaakt 

van de offerte die we eind 
vorig jaar 

van 

jullie ontvangen 
hebben. 

(geanonimiseerd)

Succes met de komende 
uitwerking. 

Met vriendelijke 
groet, 

| projectmanager | Afdeling Ruimtelijk 
Domein 

| 
gemeente 

Nieuwegein 

Stadsplein 1, 
3430 AA 

Nieuwegein | T: 14 030 | F: (030) 604 50 16 | 

T 030 ac“ 

OE | vrijdag afwezig (geanonimiseerd) (geanonimiseerd)(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

Ps. Denk aan het milieu voordat u deze e-mail afdrukt 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)



Van Bentumkwartier 

Nieuwegein 

stad 

e (geanonimiseerd)

6 maart 2026 

kwadraat 

(geanonimiseerd)



PLANGEBIED 

Tekening vanuit stedenbouw/ontwikkelkader 

▪ Bentumfabriek 

▪ Kruyderlaan 

▪ Herenstraat 

▪ Plangebied totaal 

9. 338 m² 

3. 187 m² 

5. 299 m² 

17. 824 m² 

Ruimtegebruik totaal (schatting) 

▪ Uitgeefbaar 

▪ Verharding 

▪ Groen 

▪ Water 

501 , % 

359 , % 

141 , % 

00% , 



PROGRAMMA - ACTUALISATIE 

Programma zoals opgenomen in GREX 

Programma totaal: 127 won. 

Kruyderlaan: 54 won. (36 gebouwde parkeerplekken) 

Bentumfabriek: 45 won. 

Herenstraat: 28 won. 

▪ 

▪ 

▪ 

Programmatische verdeling: 

0% Sociale huur 

0% Middenhuur 

54% Betaalbare koop 

46% Vrije sector 

Wijkt af van ambitiedocument (20% sociaal , 40% betaalbaar , 

40% duur) 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

Deze verdeling komt voort uit de interpretatie van de aangeleverde stukken en cijfers door Stadkwadraat en kan hierdoor afwijken 



   
PROGRAMMA WONINGBOUW 

Aandeel 

   
Aantal 

eenheden 

Parkeerbehoefte 

Norm # 

parkeer- 

plaatsen 

  

  

Opp. (go) 

per 
eh 

   

  

Factor 

go/bvo 

      
(geanonimiseerd)

    
Opp. (bvo) 

per 
eh 

   
   

   

  

  

  

  

  

              

        

  

    

      

  
  

                      

  

  

BETAALBARE KOOP 31% 14 20 71 71% 101 

P R O G RAM M A A CT U AL I S ATI E 

Fabriekswoning 
1 

laag 
"Grondgebonden 

17,8% 
8 

14] 
17 62 70%” 89 

_ 

Bovenwoning 
2 

lagen 'Gestapeld 13,3% 
6 

14 Í 
8 

7 

84 72% 116 

Programma 

zoals 

opgenomen 

in GREX 
DURE KOOP 69% 31 43 98 78% 125 

Benedenwoning 'Gestapeld 
6,7% 

3 

12] 
4 84 72%” 116 

Fabriekswoning 
2 
lagen 

"Grondgebonden 
26,7% 

12 

14Ì 
17 86 72%” 120 

Stadswoning 

"Grondgebonden 

35,6% 
16 

14l 
22 109 84%” 130 

Totaal 
bouwoppervlak (m? bvo) 

62 4.034 100% 

  

Kruyderlaan 
Aandeel Aantal 

eenheden 

Parkeerbehoefte 

Norm # 

parkeer- 

plaatsen 

Opp. (go) 

per 
eh 

Factor 

go/bvo 

   

Opp. (bvo) 

per 
eh 

  

  

  

  

        

  

  

            

  

  

  

  

  

    

PROGRAMMA WONINGBOUW 100% 54 62 3.105 4.400 

BETAALBARE KOOP 100% 54 62 58 71% 81 

Koop 
betaalbaar klein 

"Gestapeld [50,0% 
27 30 50 70%” 71 

koop 
betaalbaar 

groot 'Gestapeld | 50,0% 
27 32 65 71%” 92 

PARKEERPROGRAMMA 

4 

36 

d 

1.080 

GEBOUWD PARKEREN 

[Parkeren binnen bouwveld 

"Huur 
(btw belast) 

36 

á 

30 

Totaal 
bouwoppervlak (m? bvo) 

62 3.105 80% 

Herenstraat Aandeel Aantal Parkeerbehoefte Opp. 
(go) 

Factor 

_ Opp. 
(bvo) 

eenheden 
Norm # 

parkeer- pereh 
_go/bvo per 

eh 

plaatsen 

PROGRAMMA WONINGBOUW 100% 28 39 3.483 4,146 

DURE KOOP 100% 28 39 124 84% 148 

Stadswoning Grondgebonden 
21,4% 

6 

14; 
8 109 84% 130 

Stadswoning 
L 

Grondgebonden 
78,6% 

22 
14 

| 
31 129 84% 153 

Totaal 
bouwoppervlak (m? bvo) 

39 3.483 100% 

  



▪ Sociale huur = grondprijsbeleid gemeente 

▪ Middenhuur = residueel berekend OPBRENGSTEN EXPLOITATIE 

▪ Betaalbare koop = residueel berekend 

▪ Dure koop = residueel berekend 

▪ Voorzieningen = grondprijsbeleid gemeente 

▪ Gebouwd parkeren = residueel berekend 

OPBRENGSTEN CONTROLE 

Opbrengsten elementen Opbrengst 

per eenheid 

Gerealiseerde 

opbrengsten 

Prognose Subtotaal Totaal 

(alle bedragen zijn exclusief BTW) 

OPBRENGST UIT GRONDUITGIFTE 

SOCIALE HUUR 

MIDDENHUUR 

BETAALBARE KOOP 

DURE KOOP 

GEBOUWD PARKEREN 

0 won. 

0 won. 

68 won. 

59 won. 

36 pp 

- - - - 10. 110. 000 

- 

54. 985 

107. 983 

25. 639- 

- - 

3. 739. 000 

6. 371. 000 

923. 000- 

- 

3. 739. 000 

6. 371. 000 

923. 000- 

- 

- 

- 923. 000- 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE REËLE OPBRENGSTEN 

515 
per 

m² expoitatiegebied 9. 187. 000 

9. 882. 000 



▪ Inbrengwaarde = 300 per m² 

▪ Civiele techniek = o. b. v. kengetallen Stadkwadraat 

KOSTEN EXPLOITATIE 
▪ Bodemsanering = PM 

▪ Plankosten = o. b. v. kengetallen Stadkwadraat 

▪ VTU = o. b. v. kengetallen Stadkwadraat 

KOSTEN CONTROLE 

Kosten elementen Kosten 

per eenheid 

Gerealiseerde 

kosten 

Prognose Subtotaal Totaal 

(alle bedragen zijn exclusief BTW) 

€ 300 per m² INBRENGWAARDE GEMEENTE 

SLOOP OPSTALLEN 

BODEMSANERING 

- 5. 347. 000 

255. 000 

5. 347. 000 

255. 000 - 

- - 
- 

€ 110 per m² 

€ 40 per m² 

€ 140 per m² 

CIVIELE WERKEN 

BOUWRIJP MAKEN 

WOONRIJP MAKEN 

1. 965. 000 

- 717. 000 

1. 248. 000 

717. 000 

1. 248. 000 - 

PLANONTWIKKELINGSKOSTEN (POK) 

VOORBEREIDING EN TOEZICHT UITVOERING (VTU) 

- 635. 000 

428. 000 

635. 000 

428. 000 - 

TOTALE NOMINALE KOSTEN 484 
per 

m² expoitatiegebied 8. 630. 000 

NIET TERUGVORDERBARE BTW 

TOTALE NOMINALE KOSTEN INCLUSIEF FISCALE KOSTEN 

TOTALE REËLE KOSTEN 

- - 
- 

8. 630. 000 

9. 047. 000 



PARAMETERS & SALDI 

PARAMETERS 

Data exploitatie 

Nominale prijspeildatum: 

Startdatum exploitatie: 

Contante waarde datum: 

Einddatum exploitatie: 

1-1-2026 

1-1-2026 

1-1-2026 

31-12-2032 

▪ Start 1-1-2026 

▪ Einde project 31-12-2032 

Inflatie parameters 

VON-prijsstijging / marktw. stijging 

Stichtingskostenstijging 

(Grond)opbrengstenstijging: 

(Grond)kostenstijging: 

Jaar 1 

200% , 

200% , 

200% , 

200% , 

Jaar 2 

200% , 

200% , 

200% , 

200% , 

Jaar > 2 

200% , 

200% , 

200% , 

200% , 

▪ Opbrengstenstijging 2% 

▪ Kostenstijging 2% 

▪ Rente (negatieve kasstroom) 2% 

▪ Discontovoet 2% 

Renteparameters 

Rente over positieve kasstroom: 

Rente 
over negatieve kasstroom: 

Jaar 1 

000% , 

200% , 

Jaar 2 

000% , 

200% , 

Jaar 
> 
2 

000% , 

200% , 

Rente contant maken (discontovoet): 200% , 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

CASHFLOW & RESULTAAT 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF NIET TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN (over positieve kasstroom) 

RENTEKOSTEN (over negatieve kasstroom) 

EINDWAARDE SALDO 

SALDO CONTANTE WAARDE 

9. 187. 000 

8. 630. 000 

557. 000 

695. 000 

417. 000- 

- 

214. 000- 

621. 000 

541. 000 

op prijspeildatum: 1-1-2026 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

Opbrengsten vastgoed: 

Opbrengsten commercieel: 

Opbrengsten parkeren: 

Totale opbrengsten: 

Totale kosten: 

€ 101 mln. (+) , 

€ 0 mln. 

€ 09 mln. (-) , 

op datum: 

op datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 € 92 mln. (+) , 

€ 86 mln. (-) , 

CASHFLOW 

€ 5. 000. 000 

€ 4. 000. 000 

€ 3. 000. 000 

€ 2. 000. 000 

€ 1. 000. 000 

€ - 

€ 1. 000. 000- 

€ 2. 000. 000- 

€ 3. 000. 000- 

€ 4. 000. 000- 

€ 5. 000. 000- 

€ 6. 000. 000- 

▪ 

▪ 

Saldo nominale waarde: 

Saldo contante waarde: 

€ 06 mln. (+) , 

€ 05 mln. (+) , 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

Reële inkomsten Reële uitgaven Rente kosten/opbrengsten Saldo Eindwaarde 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF NIET TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN (over positieve kasstroom) 

RENTEKOSTEN (over negatieve kasstroom) 

EINDWAARDE SALDO 

SALDO CONTANTE 
WAARDE 

3. 648. 000 

4. 363. 000 

715. 000- 

262. 000 

204. 000- 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

op prijspeildatum: 1-1-2026 

Bentumfabriek (B+C) 

- 

148. 000- 

805. 000- 

701. 000- 

op datum: 

op datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

31% betaalbaar , 69% vrije sector 

CASHFLOW 

Bij inbrengwaarde: € 27 mln. (€300 per m²) , 

€ 5. 000. 000 

= Eindwaarde € 07 mln. (-) , 

€ 4. 000. 000 

€ 3. 000. 000 

€ 2. 000. 000 

€ 1. 000. 000 

Bij inbrengwaarde: € 19 mln. (€219 per m²) , 

€ 
- 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

€ 1. 000. 000- = Eindwaarde € 0 

€ 2. 000. 000- 

€ 3. 000. 000- 

€ 4. 000. 000- 

Reële inkomsten Reële uitgaven 
Rente kosten/opbrengsten 

Saldo Eindwaarde 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN 
(INCLUSIEF 

NIET TERUGVORDERBARE 
BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN 
(over 

positieve 
kasstroom) 

RENTEKOSTEN 
(over 

negatieve 
kasstroom) 

EINDWAARDE SALDO 

SALDO CONTANTE WAARDE 

3. 342. 000 

4. 317. 000 

975. 000- 

240. 000 

201. 000- 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

op 
prijspeildatum: 

1-1-2026 

Bentumfabriek (B+C) 

- 

168. 000- 

1. 104. 000- 

961. 000- 

op 
datum: 

op 
datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

16% betaalbaar , 84% vrije sector + 5 bedrijsunits 

CASHFLOW 

Bij inbrengwaarde: € 27 mln. (€300 per m²) , 

€ 4. 000. 000 

= Eindwaarde € 11 mln. (-) , 

€ 3. 000. 000 

€ 2. 000. 000 

€ 1. 000. 000 

€ - 

Bij inbrengwaarde: € 17 mln. (€190 per m²) , 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

€ 1. 000. 000- 

= Eindwaarde € 0 

€ 2. 000. 000- 

€ 3. 000. 000- 

€ 4. 000. 000- 

Reële inkomsten Reële uitgaven 
Rente kosten/opbrengsten 

Saldo Eindwaarde 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF 
NIET 

TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN 
(over positieve kasstroom) 

RENTEKOSTEN 
(over 

negatieve 
kasstroom) 

EINDWAARDE 
SALDO 

SALDO CONTANTE 
WAARDE 

1. 944. 000 

1. 618. 000 

326. 000 

99. 000 

46. 000- 

Kruyderlaan (A) 

op prijspeildatum: 
1-1-2026 

100% betaalbaar (36 gebouwde parkeerplekken) 

- 

32. 000- 

347. 000 

302. 000 

op 
datum: 

op datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

Bij inbrengwaarde: € 1 mln. (€300 per m²) 

CASHFLOW 

= Eindwaarde € 03 mln. (+) , 

€ 2. 500. 000 

€ 2. 000. 000 

€ 1. 500. 000 

Bij inbrengwaarde:€ 13 mln. (€400 per m²) , 

€ 1. 000. 000 

= Eindwaarde € 0 

€ 500. 000 

€ 
- 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

€ 500. 000- 

€ 1. 000. 000- 

€ 1. 500. 000- 

Reële inkomsten Reële 
uitgaven Rente kosten/opbrengsten 

Saldo Eindwaarde 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF 
NIET 

TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN 
(over 

positieve 
kasstroom) 

RENTEKOSTEN 
(over 

negatieve 
kasstroom) 

EINDWAARDE 
SALDO 

SALDO CONTANTE 
WAARDE 

3. 593. 000 

2. 649. 000 

944. 000 

335. 000 

166. 000- 

Herenstraat (D) 

op prijspeildatum: 
1-1-2026 

100% vrije sector 

- 

65. 000- 

1. 048. 000 

912. 000 

op datum: 

op datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

Bij inbrengwaarde: € 17 mln. (€300 per m²) , 

CASHFLOW 

= Eindwaarde € 09 mln. (+) , 

€ 5. 000. 000 

€ 4. 000. 000 

€ 3. 000. 000 

Bij inbrengwaarde: € 27 mln. (€464 per m²) , 

€ 2. 000. 000 

= Eindwaarde € 0 
€ 1. 000. 000 

€ 
- 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

€ 1. 000. 000- 

€ 2. 000. 000- 

€ 3. 000. 000- 

Reële inkomsten Reële uitgaven Rente kosten/opbrengsten Saldo Eindwaarde 



KANTTEKENING 

▪ Inbrengwaarde 

Sterk afhankelijk per eigenaar 

De gehanteerde € 300 per m² ziet Stadkwadraat als onderkant bandbreedte voor de inbrengwaarde. 

▪ Parkeren 

Voor de Bentumfabriek en Herenstraat zijn op basis van de opgegeven m² BVO onvoldoende parkeerplekken. Er zijn 93 ingetekend maar dienen 100 plekken 

beschikbaar te zijn. Om dit te compenseren is parkeren langs de Herenstraat in de openbare ruimte mogelijk. Parkeren in openbaar gebied buiten het 

plangebied zijn voor kosten van de gemeente en worden aangewezen aan ontwikkeling. Dit betreft de 7 plekken langs de Herenstraat. 

▪ Programma & vormfactor 

▪ De ingetekende programmatische verdeling is momenteel afwijkend van het ambitiedocument. 

▪ 
De benedenwoning 

, 
bovenwoning en de 2 laagse fabriekswoning zitten rondom de betaalbaarheidsgrens. Een verdere detaillering van het programma 

kan zorgen dat deze net wel of net niet als betaalbaar aangemerkt kunnen worden. 

▪ Voor de van Bentumfabriek is een inschatting gemaakt van de stichtingskosten voor de verbouwing t. b. v. woningbouw. Hierin zit een grote 

onzekerheidsmarge. 

▪ Op basis van het aangeleverde programma en de tekeningen zijn verschillende aanpassingen aan de VEX doorgevoerd. Daarbij is geprobeerd deze zoveel 

mogelijk gelijk te houden aan de VEX van de Zeepfabriek , 
maar deze komt dus niet meer 1:1 overeen met zowel de Zeepfabriek als de ingetekende m² 

door de stedenbouwkundige. 





Toelichting grondslagen
In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is 
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

 J  Art. 5.1 lid 2 sub e
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van 
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Van Bentumkwartier 

Nieuwegein 

stad 

: 
(geanonimiseerd)

8 

j | 

2026 

kwadraat 

nn 

(geanonimiseerd)



PLANGEBIED 

Tekening van Ontwikkelkader 

▪ Bentumfabriek 

▪ Kruyderlaan 

▪ Herenstraat 

▪ Plangebied totaal 

8. 873 m² 

3. 187 m² 

5. 764 m² 

17. 824 m² 

Ruimtegebruik totaal (schatting) 

▪ Uitgeefbaar 

▪ Verharding 

▪ Groen 

▪ Water 

487 , % 

128 , % 

385 , % 

00% , 



Bentumfabriek 

Aan 

Aandeel Aantal 

eenheden 

Parkeerbehoefte 

Norm# parkeer- 

plaatsen 

100 

20 

20 

Opp. 
(go) 

per 
eh 

Factor 

go/bvo 

Opp. 
(bvo) 

per 
eh 

PROGRAMMA 

PROGRAMMA WONINGBOUW 

SOCIALE 
HUUR 

Sociaal MGW 

100% 

20% 

, 200% 

1 00 

2 0 

20 

7 . 226 

52 

52 

10. 086 

75 

75 

Programma zoals opgenomen in GREX 

69% 

69% Gestapeld 100 , 

Programma: 

MIDDENHUUR 

Middenhuur residueel 

Middenhuur grondprijsbeleid 

Middenhuur marktconform opp 

10% 

00% , 

00% 
, 

, 
100% 

1 0 1 0 55 

66 

66 

55 

70% 

70% 

70% 

70% 

79 

94 

94 

79 

Gestapeld 

Gestapeld 

Gestapeld 

- 100 , 

100 
, 

100 
, 

- 

▪ Bentumfabriek: 100 won. 

- 

10 

- 

10 

▪ Kruyderlaan: 50 won. 

BETAALBARE KOOP 

Koop betaalbaar klein 

koop betaalbaar groot 

30% 

, 
150% 

3 0 

15 

15 

3 0 

15 

15 

53 

42 

64 

69% 

67% 

71% 

76 

62 

90 

▪ Herenstraat: 50 won. 

Gestapeld 

Gestapeld 

100 
, 

100 
, , 

150% 

DURE KOOP 

VS 
klein 

VS 
groot 

40% 

, 
200% 

4 0 

20 

20 

4 0 

20 

20 

101 

93 

110 

74% 

73% 

74% 

1 38 

128 

148 

Programatische verdeling: 

Gestapeld 

Gestapeld 

100 
, 

100 
, , 200% 

▪ 20% Sociale huur 

PROGRAMMA NIET-WONINGBOUW 

VOORZIENINGEN 

Van Bentum fabriek 

- 

# 
pp / 

100 
m² bvo 

1 . 424 1. 582 

▪ 10% Middenhuur 

Maatschappelijk 1 - - 1. 424 90% 1. 582 

▪ 30% Betaalbare koop 

PARKEERPROGRAMMA 

GEBOUWD PARKEREN 

Halfverdiept parkeren 

1 00 2. 800 

▪ 40% Vrije sector 

Huur (btw belast) 100 28 

▪ Programma & type gelijk aan Zeepfabriek 

▪ Gem. BVO: 101m² 

▪ Gem. GO: 72m² 



▪ Sociale huur = grondprijsbeleid gemeente 

OPBRENGSTEN EXPLOITATIE 

▪ Middenhuur = residueel berekend 

▪ Betaalbare koop = residueel berekend 

▪ Dure koop = residueel berekend 

▪ Gebouwd parkeren = residueel berekend 

OPBRENGSTEN CONTROLE 

Opbrengsten elementen Opbrengst 

per eenheid 

Gerealiseerde 

opbrengsten 

Prognose Subtotaal Totaal 

(alle bedragen zijn exclusief BTW) 

OPBRENGST UIT GRONDUITGIFTE 

SOCIALE HUUR 

MIDDENHUUR 

BETAALBARE KOOP 

DURE KOOP 

GEBOUWD PARKEREN 

40 won. 

20 won. 

60 won. 

80 won. 

100 pp 

20. 400 

23. 950 

48. 467 

76. 875 

26. 800- 

- 816. 000 

479. 000 

2. 908. 000 

6. 150. 000 

2. 680. 000- 

816. 000 

479. 000 

2. 908. 000 

6. 150. 000 

2. 680. 000- 

10. 353. 000 

- 

- 

- 

- 2. 680. 000- 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE REËLE OPBRENGSTEN 

449 
per 

m² expoitatiegebied 7. 997. 000 

8. 572. 000 



▪ Inbrengwaarde = 300 per m² 

▪ Civiele techniek = o. b. v. kengetallen Stadkwadraat 

KOSTEN EXPLOITATIE 
▪ Bodemsanering = PM 

▪ Plankosten = o. b. v. kengetallen Stadkwadraat 

▪ VTU = o. b. v. kengetallen Stadkwadraat 

KOSTEN CONTROLE 

Kosten elementen Kosten 

per eenheid 

Gerealiseerde 

kosten 

Prognose Subtotaal Totaal 

(alle bedragen zijn exclusief BTW) 

€ 300 per m² INBRENGWAARDE GEMEENTE 

SLOOP OPSTALLEN 

BODEMSANERING 

- 5. 347. 000 

255. 000 

5. 347. 000 

255. 000 - 

- - 
- 

€ 84 per m² 

€ 40 per m² 

€ 86 per m² 

CIVIELE WERKEN 

BOUWRIJP MAKEN 

WOONRIJP MAKEN 

1. 504. 000 

- 717. 000 

787. 000 

717. 000 

787. 000 - 

PLANONTWIKKELINGSKOSTEN (POK) 

VOORBEREIDING EN TOEZICHT UITVOERING (VTU) 

- 1. 000. 000 

414. 000 

1. 000. 000 

414. 000 - 

TOTALE NOMINALE KOSTEN 478 per 
m² expoitatiegebied 8. 520. 000 

NIET TERUGVORDERBARE BTW 

TOTALE NOMINALE KOSTEN INCLUSIEF FISCALE KOSTEN 

TOTALE REËLE KOSTEN 

- - 
- 

8. 520. 000 

8. 915. 000 



PARAMETERS & SALDI 

PARAMETERS 

Data exploitatie 

Nominale prijspeildatum: 

Startdatum exploitatie: 

Contante waarde datum: 

Einddatum exploitatie: 

1-1-2026 

1-1-2026 

1-1-2026 

31-12-2032 

▪ Start 1-1-2026 

▪ Einde project 31-12-2032 

Inflatie parameters 

VON-prijsstijging / marktw. stijging 

Stichtingskostenstijging 

(Grond)opbrengstenstijging: 

(Grond)kostenstijging: 

Jaar 1 

200% , 

200% , 

200% , 

200% , 

Jaar 2 

200% , 

200% , 

200% , 

200% , 

Jaar > 2 

200% , 

200% , 

200% , 

200% , 

▪ Opbrengstenstijging 2% 

▪ Kostenstijging 2% 

▪ Rente (negatieve kasstroom) 2% 

▪ Discontovoet 2% 

Renteparameters 

Rente over positieve kasstroom: 

Rente over negatieve kasstroom: 

Jaar 1 

000% 
, 

200% , 

Jaar 2 

000% 
, 

200% , 

Jaar > 2 

000% 
, 

200% , 

Rente contant maken (discontovoet): 200% 
, 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

CASHFLOW & RESULTAAT 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF NIET TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN (over positieve kasstroom) 

RENTEKOSTEN (over negatieve kasstroom) 

EINDWAARDE SALDO 

SALDO CONTANTE WAARDE 

CASHFLOW 

7. 997. 000 

8. 520. 000 

523. 000- 

552. 000 

395. 000- 

- 

283. 000- 

649. 000- 

565. 000- 

op prijspeildatum: 1-1-2026 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

Opbrengsten vastgoed: 

Opbrengsten commercieel: 

Opbrengsten parkeren: 

Totale opbrengsten: 

Totale kosten: 

€ 104 mln. (+) , 

€ 03 mln. (+) , 

€ 27 mln. (-) , 

op datum: 

op datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 € 8 mln. (+) 

€ 85 mln. (-) , 

€ 4. 000. 000 

€ 3. 000. 000 

€ 2. 000. 000 

€ 1. 000. 000 

€ - 

€ 1. 000. 000- 

€ 2. 000. 000- 

€ 3. 000. 000- 

€ 4. 000. 000- 

€ 5. 000. 000- 

▪ 

▪ 

Saldo nominale waarde: 

Saldo contante waarde: 

€ 05 mln. (-) , 

€ 06 mln. (-) , 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

Reële inkomsten Reële 
uitgaven Rente 

kosten/opbrengsten Saldo Eindwaarde 



PROGRAMMA 

Ruimte voor optimalisatie 

Huidige BVO: 

Bentumfabriek: 10. 086 m² (100 won. ) 

Kruyderlaan: 5. 057 m² (50 won. ) 

Herenstraat: 5. 057 m² (50 won. ) 

▪ 

▪ 

▪ 

Maximaal laadvermogen BVO o. b. v. stedenbouwkundig plan: 

Bentumfabriek: 12. 320 m² 

Kruyderlaan: 5. 401 m² 

Herenstraat: 8. 643 m² 

▪ 

▪ 

▪ 

Verschil: 

Bentumfabriek: 2. 234 m² 

Kruyderlaan: 344 m² 

Herenstraat: 3. 586 m² 

BVO per laag 

4572*12 , 

Aantal bouwlagen 

12/3 

12/3 

15/3 

15/3 

Totale BVO 

2. 195 m² 

1. 647 m² 

2. 743 m² 

2. 059 m² 

8. 643 m² 

▪ 

▪ 

▪ 

* 

* 

* 

* 

= 

= 

= 

= 

, (4631-12)*12 Totaal 6. 164 m² = 61 woningen 

, 4572*12 

, 3431*12 



PARKEREN 

Optimalisatie nodig 

12 

20 

Parkeernorm 1: 200 parkeren (excl. voorziening fabriek) 

Parkeernorm 13: 260 parkeren (excl. voorziening fabriek) 
, 

4 

Halfverdiept parkeren bij van Bentumfabriek: 100 plekken 

Maaiveld parkeren: 59 plekken 

4 

O. b. v. huidig programma minimaal 41 tekort 

Bij hogere parkeernorm of meer woningen extra tekort 

14 

5 



PARKEREN 

Optimalisatie nodig 

Parkeerplekken halfverdiept onder bebouwing? 

▪ Invloed op bouwhoogte? 

Parkeren onder bebouwing 

Kruyderlaan 

2. 068 m² 28 m² 74 € - 26. 800 € -1. 979. 371 

Bentumfabriek 

994 m² 

2. 800 m² 

28 m² 

28 m² 

36 

1 00 

€ 

€ 

- 26. 800 € 

- 26. 800 € 

-951. 400 

-2. 680. 000 

Herenstraat 

2. 501 m² 28 m² 89 € - 26. 800 € -2. 393. 814 

Totaal 2 99 

15 , 

12 , 

€ -8. 004. 586 

200 

250 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF NIET TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN 
(over 

positieve 
kasstroom) 

RENTEKOSTEN (over negatieve kasstroom) 

EINDWAARDE SALDO 

SALDO CONTANTE WAARDE 

2. 812. 000 

4. 259. 000 

1. 447. 000- 

202. 000 

186. 000- 

Bentumfabriek 

op prijspeildatum: 1-1-2026 

- 

231. 000- 

1. 662. 000- 

1. 447. 000- 

Bij inbrengwaarde: € 26 mln. (€300 per m²) , 

op datum: 

op 
datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

= Eindwaarde € 17 mln. (-) , 

CASHFLOW 

€ 4. 000. 000 

Bij inbrengwaarde van € 12 mln. (€136 per m²) , 

€ 
3. 000. 000 

€ 2. 000. 000 

= Eindwaarde € 0 

€ 1. 000. 000 

€ - 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

€ 1. 000. 000- 36 Extra parkeren onder bebouwing: min € 10 mln. , 

€ 2. 000. 000- 

22 Extra woningen: plus € 11 mln. 
, 

€ 3. 000. 000- 

€ 4. 000. 000- 

€ 5. 000. 000- 

Aantal woningen: 122 

Reële inkomsten Reële uitgaven Rente 
kosten/opbrengsten 

Saldo Eindwaarde 

Aantal parkeerplekken: 149 

Parkeernorm: 12 , 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF NIET TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN (over positieve kasstroom) 

RENTEKOSTEN (over 
negatieve 

kasstroom) 

EINDWAARDE SALDO 

SALDO CONTANTE WAARDE 

2. 592. 000 

2. 703. 000 

111. 000- 

242. 000 

166. 000- 

Herenstraat 

op prijspeildatum: 1-1-2026 

- 

93. 000- 

128. 000- 

111. 000- 

Bij inbrengwaarde: € 17 mln. (€300 per m²) , 

op datum: 

op 
datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

= Eindwaarde € 01 mln. (-) , 

CASHFLOW 

€ 4. 000. 000 

Bij inbrengwaarde van € 16 mln. (€280 per m²) , 

€ 3. 000. 000 

= Eindwaarde € 0 

€ 2. 000. 000 

€ 1. 000. 000 

89 Extra parkeren onder bebouwing: min € 20 mln. , 

€ 
- 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

35 Extra woningen: plus € 18 mln. 
, € 1. 000. 000- 

€ 2. 000. 000- 

€ 3. 000. 000- 

Aantal woningen: 85 

Reële inkomsten Reële 
uitgaven Rente 

kosten/opbrengsten Saldo Eindwaarde 

Aantal parkeerplekken: 121 

Parkeernorm: 14 , 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

Kruyderlaan 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF NIET TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN (over positieve kasstroom) 

RENTEKOSTEN 
(over 

negatieve 
kasstroom) 

EINDWAARDE SALDO 

SALDO CONTANTE WAARDE 

CASHFLOW 

2. 592. 000 

1. 559. 000 

1. 033. 000 

132. 000 

42. 000- 

- 

33. 000- 

1. 090. 000 

949. 000 

op prijspeildatum: 
1-1-2026 

Bij inbrengwaarde: € 1 mln. (€300 per m²) 

= Eindwaarde € 11 mln. (+) , 

op 
datum: 

op datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

€ 3. 000. 000 

€ 2. 500. 000 

€ 2. 000. 000 

€ 1. 500. 000 

€ 1. 000. 000 

€ 500. 000 

€ - 

€ 
500. 000- 

€ 1. 000. 000- 

€ 1. 500. 000- 

Bij inbrengwaarde van € 2 mln. (€623 per m²) 

= Eindwaarde € 0 

74 Extra parkeren onder bebouwing: min € 20 mln. , 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 
3 Extra woningen: plus € 015 mln. 

, 

Aantal woningen: 53 

Aantal parkeerplekken: 88 

Parkeernorm: 16 , 

Reële inkomsten Reële 
uitgaven Rente 

kosten/opbrengsten Saldo Eindwaarde 



AFSLUITING / VERVOLG 

Meer input nodig voor verdere uitwerking: 

Definitief programma woningtypen (incl. BVO / GBO) 

Bouwvolume (laadvermogen tot wonen en parkeermassa) 

Inbrengwaarde 

Parkeeroplossing (halfverdiept , onder bebouwing en maaiveld) 

Wat is mogelijk per plot? 
▪ 

Parkeernorm per woningtype 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 





Toelichting grondslagen
In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is 
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

 J  Art. 5.1 lid 2 sub e
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van 
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Van Bentumkwartier 

Nieuwegein 

stad 

: 
(geanonimiseerd)

30 

j | 

2026 

kwadraat 

an 

(geanonimiseerd)



PLANGEBIED 

Tekening vanuit stedenbouw/ontwikkelkader 

▪ Bentumfabriek 

▪ Kruyderlaan 

▪ Herenstraat 

▪ Plangebied totaal 

8. 873 m² 

3. 187 m² 

5. 764 m² 

17. 824 m² 

Ruimtegebruik totaal (schatting) 

▪ Uitgeefbaar 

▪ Verharding 

▪ Groen 

▪ Water 

487 , % 

256 , % 

256 , % 

00% , 



Typologie: 

54 Goedkope koop 

45 Vrije sector 

72 Sociale huur en middenhuur 

56 Middenhuur en vrije sector 

PROGRAMMA - ACTUALISATIE 

Programma zoals opgenomen in GREX 

Blok A 

Blok B 

Blok C 

Blok D 

Programma totaal: 222 won. + 5 bedrijfsunits = 227 

Kruyderlaan: 54 won. 

Bentumfabriek: 117 won. 

+ 5 bedrijfsunits 

Herenstraat: 56 won. 

▪ 

▪ 

▪ 

Programmatische verdeling: 

19% Sociale huur 

23% Middenhuur 

24% Betaalbare koop 

33% Vrije sector 

Wijkt af van ambitiedocument (20% sociaal 
, 40% betaalbaar 

, 

40% duur) 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

Deze verdeling komt voort uit de interpretatie van de aangeleverde stukken en cijfers door Stadkwadraat en kan hierdoor afwijken 



PROGRAMMA - ACTUALISATIE 

Programma zoals opgenomen in GREX 

Bentumfabriek 

Aan 

Aandeel Aantal 

eenheden 

Parkeerbehoefte 

Norm# 
parkeer- 

plaatsen 

131 

34 

30 

5 

Opp. (go) 

per eh 

Factor 

go/bvo 

Opp. (bvo) Kruyderlaan 

per eh 
Aan 

Aandeel Aantal 

eenheden 

Parkeerbehoefte 

Norm# 
parkeer- 

plaatsen 

70 

7 0 

32 

38 

Opp. (go) 

per eh 

Factor 

go/bvo 

Opp. (bvo) 

per eh 

PROGRAMMA WONINGBOUW 

SOCIALE HUUR 

Sociaal MGW klein 

Sociaal MGW groot 

100% 

38% 

330% , 

54% , 

1 12 

4 3 

37 

6 

7 . 975 

57 

55 

70 

11. 110 

81 

79 

99 

PROGRAMMA WONINGBOUW 

BETAALBARE KOOP 

Koop betaalbaar klein 

koop betaalbaar 
groot 

100% 

100% 

500% , 

500% , 

5 4 

5 4 

27 

27 

3 . 105 

58 

50 

65 

4. 400 

81 

71 

92 

70% 

70% 

71% 

71% 

70% 

71% 

Gestapeld 

Grondgebonden 

08 , 

08 , 

Gestapeld 

Gestapeld 

12 , 

14 , 

MIDDENHUUR 

Middenhuur 
marktconform 

opp 

21% 

214% , 

2 4 

24 

2 9 

29 

55 

55 

70% 

70% 

79 

79 

PARKEERPROGRAMMA 

GEBOUWD PARKEREN 

Parkeren binnen bouwveld 

3 6 
1. 
560 

Gestapeld 12 , 

Huur (btw belast) 36 30 

DURE KOOP 

VS klein 

VS groot 

40% 

268% , 

134% , 

4 5 

30 

15 

6 3 

42 

21 

93 

90 

100 

73% 

73% 

74% 

1 27 

123 

135 

Herenstraat 

Aan 

Aandeel Aantal 

eenheden 

Parkeerbehoefte 

Norm# parkeer- 

plaatsen 

73 

3 3 

33 

Opp. 
(go) 

per 
eh 

Factor 

go/bvo 

Opp. 
(bvo) 

per 
eh 

Gestapeld 

Gestapeld 

14 , 

14 , 

PROGRAMMA WONINGBOUW 

MIDDENHUUR 

Middenhuur 
marktconform 

opp 

100% 

50% 

500% , 

5 
6 

2 8 

28 

4 
. 300 

55 

55 

5. 
936 

79 

79 

PROGRAMMA NIET-WONINGBOUW 

VOORZIENINGEN 

Van 
Bentum fabriek 

5 400 5 00 

70% 

70% 

# pp / 100 m² 
bvo 

110 , 

Gestapeld 12 , 

Maatschappelijk 
5 5 

80 80% 100 

DURE KOOP 

VS klein 

VS groot 

50% 

71% , 

429% , 

2 8 

4 

24 

3 9 

6 

33 

99 

90 

100 

74% 

73% 

74% 

1 33 

123 

135 

PARKEERPROGRAMMA 

GEBOUWD 
PARKEREN 

Parkeren van 
Bentumfabriek 

5 2 1. 560 

Gestapeld 

Gestapeld 

14 , 

14 , 

Huur 
(btw belast) 

52 30 

PARKEERPROGRAMMA 

GEBOUWD PARKEREN 

Parkeren binnen bouwveld 

5 7 1. 560 

Huur 
(btw belast) 

57 30 



PROGRAMMA - ACTUALISATIE 

BVO laadvermogen o. b. v. tekening: 

Bentumfabriek: 0 m² (geen afmeting van nieuw blok) 

Kruyderlaan: 5. 734 m² 

Herenstraat: 9. 128 m² 

▪ 

▪ 

▪ 

Totaal BVO o. b. v. programma: 

Bentumfabriek: 13. 170 m² 

Kruyderlaan: 5. 480 m² (extra 254 m²) 

Herenstraat: 7. 646 m² (extra 1. 482 m²) 

▪ 

Herenstraat 

BVO per 
laag 

4572*12 
, 

▪ 

Aantal bouwlagen 

12/3 

12/3 

15/3 

15/3 

Totale BVO 

2. 195 m² 

1. 647 m² 

2. 743 m² 

2. 059 m² 

8. 643 m² 

485 m² 

9. 128 m² 

▪ 
* 

* 

* 

* 

= 

= 

= 

= 

, 
(4631-12)*12 

, 4572*12 

, 3431*12 Saldo is klein en onderhevig aan verandering door gehanteerde uitgangspunten in 

programma. Goed om bewust te zijn dat volume en programma samenhangen. 

Totaal tbv wonen 

Beschikbaar parkeren 

Totaal 



PARKEREN - ACTUALISATIE 

Parkeerbehoefte o. b. v. programma = 241 plekken 

O. b. v. huidig programma en parkeernorm = +- 21 pp over 

* Omdat de parkeernorm o. b. v. m² bvo wordt berekend , kan dit wijzigen door 

de interpretatie van het programma. 

Voorbeeld: Betaalbare koop klein = 90 m² bvo > 101 m² bvo 

= norm 12 > norm 14 , , 

Totaal 
pp 

incl. 

deelauoto's 

Parkeerbehoefte 
o. 

b. v. 

programma Woningen PP inpandig 

54 

117 

56 

PP openbaar 

18 

58 

29 

Totaal ppDeelauto's 

54 

110 

86 

Extra 

Blok A 

Blok B+C 

Blok D 

36 

52 

57 

1 

2 

0 

58 

118 

86 

62 

117 

62 

-4 

1 

24 

Totaal: 227 145 105 250 3 262 241 21 



▪ Sociale huur = grondprijsbeleid gemeente 

▪ Middenhuur = residueel berekend OPBRENGSTEN EXPLOITATIE 

▪ Betaalbare koop = residueel berekend 

▪ Dure koop = residueel berekend 

▪ Voorzieningen = grondprijsbeleid gemeente 

▪ Gebouwd parkeren = residueel berekend 

OPBRENGSTEN CONTROLE 

Opbrengsten elementen Opbrengst 

per 
eenheid 

Gerealiseerde 

opbrengsten 

Prognose Subtotaal Totaal 

(alle bedragen zijn exclusief BTW) 

OPBRENGST UIT GRONDUITGIFTE 

SOCIALE HUUR 

MIDDENHUUR 

BETAALBARE KOOP 

DURE KOOP 

VOORZIENINGEN 

GEBOUWD PARKEREN 

43 
won. 

52 won. 

54 
won. 

73 
won. 

500 m² bvo 

145 
pp 

20. 395 

23. 981 

53. 093 

83. 000 

206 

25. 648- 

- 877. 000 

1. 247. 000 

2. 867. 000 

6. 059. 000 

103. 000 

3. 719. 000- 

877. 000 

1. 247. 000 

2. 867. 000 

6. 059. 000 

103. 000 

3. 719. 000- 

11. 050. 000 

- 

- 

- 

- 103. 000 

3. 719. 000- - 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE REËLE OPBRENGSTEN 

417 
per m² expoitatiegebied 7. 434. 000 

7. 953. 000 



▪ Inbrengwaarde = 300 per m² 

▪ Civiele techniek = o. b. v. kengetallen Stadkwadraat 

KOSTEN EXPLOITATIE 
▪ Bodemsanering = PM 

▪ Plankosten = o. b. v. kengetallen Stadkwadraat 

▪ VTU = o. b. v. kengetallen Stadkwadraat 

KOSTEN CONTROLE 

Kosten elementen Kosten 

per eenheid 

Gerealiseerde 

kosten 

Prognose Subtotaal Totaal 

(alle bedragen zijn exclusief BTW) 

€ 300 per m² INBRENGWAARDE GEMEENTE 

SLOOP OPSTALLEN 

BODEMSANERING 

- 5. 347. 000 

255. 000 

5. 347. 000 

255. 000 - 

- - 
- 

€ 99 per m² 

€ 40 per m² 

€ 115 per m² 

CIVIELE WERKEN 

BOUWRIJP MAKEN 

WOONRIJP MAKEN 

1. 767. 000 

- 717. 000 

1. 050. 000 

717. 000 

1. 050. 000 - 

PLANONTWIKKELINGSKOSTEN (POK) 

VOORBEREIDING EN TOEZICHT UITVOERING (VTU) 

- 1. 110. 000 

470. 000 

1. 110. 000 

470. 000 - 

TOTALE NOMINALE KOSTEN 502 
per 

m² expoitatiegebied 8. 949. 000 

NIET TERUGVORDERBARE BTW 

TOTALE NOMINALE KOSTEN INCLUSIEF FISCALE KOSTEN 

TOTALE REËLE KOSTEN 

- - 
- 

8. 949. 000 

9. 380. 000 



PARAMETERS & SALDI 

PARAMETERS 

Data exploitatie 

Nominale prijspeildatum: 

Startdatum exploitatie: 

Contante waarde datum: 

Einddatum exploitatie: 

1-1-2026 

1-1-2026 

1-1-2026 

31-12-2032 

▪ Start 1-1-2026 

▪ Einde project 31-12-2032 

Inflatie parameters 

VON-prijsstijging / marktw. stijging 

Stichtingskostenstijging 

(Grond)opbrengstenstijging: 

(Grond)kostenstijging: 

Jaar 1 

200% , 

200% , 

200% , 

200% , 

Jaar 2 

200% , 

200% , 

200% , 

200% , 

Jaar > 2 

200% , 

200% , 

200% , 

200% , 

▪ Opbrengstenstijging 2% 

▪ Kostenstijging 2% 

▪ Rente (negatieve kasstroom) 2% 

▪ Discontovoet 2% 

Renteparameters 

Rente over positieve kasstroom: 

Rente over negatieve kasstroom: 

Jaar 1 

000% 
, 

200% , 

Jaar 2 

000% 
, 

200% , 

Jaar > 2 

000% 
, 

200% , 

Rente contant maken (discontovoet): 200% 
, 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

CASHFLOW & RESULTAAT 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF NIET TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN (over positieve kasstroom) 

RENTEKOSTEN (over negatieve kasstroom) 

EINDWAARDE SALDO 

SALDO CONTANTE WAARDE 

CASHFLOW 

7. 
434. 000 

8. 949. 000 

1. 515. 000- 

519. 000 

431. 000- 

- 

332. 000- 

1. 759. 000- 

1. 531. 000- 

op prijspeildatum: 1-1-2026 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

Opbrengsten vastgoed: 

Opbrengsten commercieel: 

Opbrengsten parkeren: 

Totale opbrengsten: 

Totale kosten: 

€ 11 mln. (+) 

€ 01 mln (+) , 

€ 37 mln. (-) , 

op datum: 

op datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 € 74 mln. (+) , 

€ 89 mln. (-) , 

€ 6. 000. 000 

▪ 

▪ 

Saldo nominale waarde: 

Saldo contante waarde: 

€ 15 mln. (-) , 

€ 
4. 
000. 000 

€ 15 mln. (-) , 

€ 2. 000. 000 

€ - 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

€ 2. 000. 000- 

€ 4. 000. 000- 

€ 6. 000. 000- 

Reële inkomsten Reële 
uitgaven Rente 

kosten/opbrengsten Saldo Eindwaarde 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

Bentumfabriek 
TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN 
(INCLUSIEF 

NIET TERUGVORDERBARE 
BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN 
(over 

positieve 
kasstroom) 

RENTEKOSTEN 
(over 

negatieve 
kasstroom) 

EINDWAARDE SALDO 

SALDO CONTANTE WAARDE 

CASHFLOW 

3. 836. 000 

4. 483. 000 

647. 000- 

267. 000 

204. 000- 

- 

177. 000- 

761. 000- 

662. 000- 

op prijspeildatum: 
1-1-2026 

Programmatische stedenbouwkundige o. b. v. verdeling 

(38% sociaal 
, 21% betaalbaar , 40% duur) 

op 
datum: 

op 
datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

Bij inbrengwaarde: € 27 mln. (€300 per m²) , 

€ 5. 000. 000 

€ 4. 000. 000 

€ 3. 000. 000 

€ 2. 000. 000 

€ 
1. 

000. 000 

€ 
- 

€ 1. 000. 000- 

€ 2. 000. 000- 

€ 3. 000. 000- 

€ 4. 000. 000- 

€ 5. 000. 000- 

= Eindwaarde € 08 mln. (-) , 

Bij inbrengwaarde: € 19 mln. (€224 per m²) , 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

= Eindwaarde € 0 

Reële inkomsten Reële uitgaven Rente kosten/opbrengsten Saldo Eindwaarde 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF 
NIET 

TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN 
(over 

positieve 
kasstroom) 

RENTEKOSTEN (over negatieve kasstroom) 

EINDWAARDE 
SALDO 

SALDO CONTANTE 
WAARDE 

5. 
150. 000 

4. 
511. 000 

639. 000 

353. 000 

206. 000- 

- 

125. 000- 

661. 000 

575. 
000 

Bentumfabriek 

op prijspeildatum: 
1-1-2026 

Programmatische verdeling o. b. v. default programma 

(20% sociaal 
, 40% betaalbaar (33/66 huur/koop) , 40% duur) 

op datum: 

op datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

CASHFLOW 

Bij inbrengwaarde: € 27 mln. (€300 per m²) , 

€ 6. 000. 000 

€ 5. 000. 000 

€ 4. 000. 000 

€ 3. 000. 000 

€ 2. 000. 000 

€ 1. 000. 000 

€ - 

€ 1. 000. 000- 

€ 2. 000. 000- 

€ 3. 000. 000- 

€ 4. 000. 000- 

€ 5. 000. 000- 

= Eindwaarde € 07 mln. (+) , 

Bij inbrengwaarde van € 33 mln. (€368 per m²) , 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

= Eindwaarde € 0 

Dus: Resultaat ontwikkeling is sterk afhankelijk van type 

Reële inkomsten Reële 
uitgaven Rente kosten/opbrengsten 

Saldo Eindwaarde 

programma per blok 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF 
NIET 

TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN 
(over 

positieve 
kasstroom) 

RENTEKOSTEN 
(over 

negatieve 
kasstroom) 

EINDWAARDE 
SALDO 

SALDO CONTANTE WAARDE 

1. 944. 000 

1. 618. 000 

326. 000 

99. 000 

46. 000- 

Kruyderlaan 

op prijspeildatum: 
1-1-2026 

Programmatische verdeling o. b. v. stedenbouwkundige 

- 

40. 000- 

339. 000 

295. 000 

(0% sociaal 
, 100% betaalbaar 

, 0% duur) 
op 

datum: 

op datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

CASHFLOW 

Bij inbrengwaarde: € 1 mln. (€300 per m²) 

€ 2. 500. 000 

= Eindwaarde € 03 mln. (+) , 

€ 2. 000. 000 

€ 1. 500. 000 

€ 1. 000. 000 

Bij inbrengwaarde:€ 13 mln. (€400 per m²) , 
€ 500. 000 

€ - 

= Eindwaarde € 0 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

€ 500. 000- 

€ 1. 000. 000- 

€ 1. 500. 000- 

Reële inkomsten Reële uitgaven Rente 
kosten/opbrengsten 

Saldo Eindwaarde 



SALDI GRONDEXPLOITATIE CONTROLE 

HAALBAARHEID PER EIGENAAR 

TOTALE NOMINALE OPBRENGSTEN 

TOTALE NOMINALE KOSTEN (INCLUSIEF 
NIET 

TERUGVORDERBARE BTW) 

NOMINAAL SALDO 

(GROND)OPBRENGSTENSTIJGING 

(GROND)KOSTENSTIJGING 

RENTEOPBRENGSTEN 
(over 

positieve 
kasstroom) 

RENTEKOSTEN 
(over 

negatieve 
kasstroom) 

EINDWAARDE 
SALDO 

SALDO CONTANTE WAARDE 

2. 069. 000 

1. 618. 000 

451. 000 

99. 000 

46. 000- 

Kruyderlaan 

op prijspeildatum: 
1-1-2026 

Programmatische verdeling o. b. v. default programma 

- 

40. 000- 

464. 000 

404. 000 

(20% sociaal 
, 40% betaalbaar (33/66 huur/koop) , 40% duur) 

op 
datum: 

op datum: 

31-12-2032 

1-1-2026 

CASHFLOW 

Bij inbrengwaarde: € 1 mln. (€300 per m²) 

€ 2. 500. 000 

= Eindwaarde € 05 mln. (+) , 

€ 2. 000. 000 

€ 1. 500. 000 

€ 1. 000. 000 

€ 500. 000 Bij inbrengwaarde:€ 14 mln. (€436 per m²) , 

€ - 

= Eindwaarde € 0 

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

€ 500. 000- 

€ 1. 000. 000- 

Dus: Resultaat ontwikkeling is sterk afhankelijk van type 

€ 1. 500. 000- 

Reële inkomsten Reële 
uitgaven Rente kosten/opbrengsten 

Saldo Eindwaarde 

programma per blok 


