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DEEL 1 DE BESTUURSOPDRACHT

1.0 Inleiding/aanleiding/probleem

Door het opstarten van nieuwe woningbouwontwikkeling in Middelaar Oost, kan een continue toevoeging 
van substantiële aantallen nieuwbouwwoningen worden geborgd. In de structuurvisie Nijkerk/Hoevelaken 
2011 is het gebied Middelaar Oost aangemerkt als zoeklocatie voor de lange termijn woningbouwopgave. 
Het nog nader te definiëren plangebied geeft op termijn mogelijkheid om significante hoeveelheid woningen 
te realiseren. In de structuurvisie is aangegeven dat er ruimte is voor circa 450 woningen. Ook in het 
coalitieakkoord is de wens en de behoefte aan continuering van woningbouw als ruimtelijke ambitie 
opgenomen.

In de raadsvergadering van 21 februari 2019 is akkoord gegaan met het opstarten van het project 
Middelaar-Oost. Tevens is in deze raadsvergadering besloten dat voor het opstarten van Middelaar-Oost 
een voorbereidingskrediet beschikbaar wordt gesteld van €200.000,- en dit te dekken uit de reserve 
bouwgrondexploitatie. 

Om een start te maken met de invulling van deze opgave is het een vereiste om Middelaar Oost als project 
te definiëren en dit in een bestuursopdracht vast te leggen. In deze bestuursopdracht wordt nader ingegaan 
op de doelstelling van het project, de visie op de opgave, de aanpak en de projectorganisatie. 

1.1 Doelstelling

- Het doel van deze bestuursopdracht is om de ontwikkeling van het gebied Middelaar Oost als 
project aan te merken, de plangrenzen te definiëren en de vervolgfase – het opstellen van kaders, 
een Plan van aanpak en stedenbouwkundigplan -  in gang te zetten. Het streven is om in 2024/2025 
te starten met de bouw van de eerste woningen.

1.2 Resultaat

- Het in kaart brengen van de grondeigenaren in het gebied Middelaar Oost;
- Het opstellen van een ruimtelijk/milieukundige belemmeringenkaart;
- De opgaven/kansen van het gebied in beeld brengen;
- Het definiëren van de plangrenzen van het ontwikkelingsgebied;
- Het opstellen van een Stedenbouwkundigplan Middelaar-Oost; 
- Welke partijen dienen er bij de verschillende fases betrokken te worden;
- Welke onderzoeken moeten er bij de volgende fases worden uitgevoerd;
- Binnen welke kaders kunnen de partijen een en ander verder uitwerken; 
- Principeafspraken maken met eigenaren (voornamelijk Van de Mheen en Schoonderbeek)
- Welk budget is voor de totale ontwikkeling nodig. 
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1.3 Bestuurlijke context / Beleidskaders

Bestuurlijke context
• Raadsbesluit 2019-016 d.d. 21 februari 2019;
• Collegebesluit Prioritering en uitvoering ruimtelijke projecten, d.d. 8 januari 2019. 

Beleidskaders
• Structuurvisie Hoevelaken/Nijkerk (juni 2011);
• Routekaart Energieneutraal;
• Woonvisie;
• Deze gebiedsontwikkeling wordt opgenomen in de nieuw op te stellen omgevingsvisie voor de 

gemeente Nijkerk.

1.4 Randvoorwaarden en uitgangspunten

Randvoorwaarden:
• Rekening houden met natuurwaarden van het buitengebied;
• Rekening houden met actuele stikstof/PAS problematiek;
• Rekening houden met de ligging A1 (geluid en fijnstof);
• Rekening houden met de ligging van het bedrijventerrein aan de westzijde van Middelaar-Oost;
• Bij de uitvoering van deze bestuursopdracht verschillende (markt)partijen en groeperingen betrekken 

en de samenleving een rol geven; 
• Verkeersafwikkeling (Koninginneweg/Oosterdorpsstraat) nadrukkelijk betrekken bij planvorming;
• Rekening houden met stedenbouwkundige aansluiting op plan Middelaar.

Uitgangspunten:
• Voor het opstarten van Middelaar-Oost is een voorbereidingskrediet beschikbaar van € 200.000, dit is 

gedekt uit de reserve bouwgrondexploitatie;
• Het is mogelijk de gelden vanuit het voorbereidingskrediet in te brengen in de grondexploitatie. Dit 

moet binnen een periode van 5 jaar gebeuren;
• Gelet op het aantal toe te voegen woningen zal onderzocht worden of het toevoegen van een 

basisschool en andere maatschappelijke voorzieningen wenselijk/noodzakelijk is; 
• Een woonwensen onderzoek zal onderdeel uitmaken van het plan van aanpak. 
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1.5 Afbakening/grenzen en dwarsverbanden

Middelaar Oost ligt ten oosten van de wijk Middelaar (nieuwbouw vanaf 2011) in Hoevelaken. Ten noorden 
van de A1 en ten westen van de gemeentegrens met de gemeente Barneveld. Er zijn diverse particuliere 
eigenaren, en er bevindt  zich een veld met veel kleine percelen van particuliere eigenaren (versnipperd 
eigendom) in het plangebied. Tevens dient een aantal percelen met bestaande woningen ingepast te 
worden in het plangebied. 

De wijk wordt ten noorden begrensd door de Oosterdorpsstraat, te Hoevelaken. Ten Oosten door de 
gemeentegrens met de gemeente Barneveld en ten zuiden door de Hoevelakens Beek. De wijk sluit ten 
westen aan op de bestaande woonwijk Middelaar.   

Afbeelding: concept plangebied

Legenda: 
 Van de Mheen: geel & roze
 Schoonderbeek: blauw
 Versnipperd eigendom – links onder in plangebied
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DEEL 2: ACTIVITEITENPLAN

Om het project de komende periode goed vorm te geven wordt het volgende planproces voorgesteld 

2.1 Projectfasering                                                                            Beslisdocument Besluitvorming 

Fase 0: 
Verkenning 

Bestuursopdracht De bestuursopdracht wordt vastgesteld door het 
college en ter kennisname aan de 
gemeenteraad gestuurd met een bijbehorende 
RIB.

Fase 1: 
Initiatief- en 
definitiefase

Plan van aanpak en nota van 
uitgangspunten/kaderstelling. 

Plan van aanpak: beschrijving van de 
werkwijze, uitgangspunten, fasering c.q. 
planning van het planproces, de 
projectorganisatie, taken en 
verantwoordelijkheden van alle 
betrokken partijen/personen en een 
onderbouwing voor het werkkrediet.

Plan van aanpak en nota van uitgangspunten 
worden vastgesteld door het college.

De Raad stelt de kaderstelling vast. 

Fase 2: 
Ontwerpfase

Stedenbouwkundigplan en een 
Beeldkwaliteit plan. 

Uitwerking in verschillende 
deelgebieden.

Het Stedenbouwkundigplan wordt vastgesteld 
door het College. De gemeenteraad wordt 
hierover geïnformeerd.

Fase 3: 
Voorbereidingsfase

Bestemmingsplan en inrichtingsplan 
(bebouwing en openbare ruimte)

Het bestemmingsplan en bijgevoegde 
grondexploitatie wordt vastgesteld door de 
gemeenteraad

Fase 4: 
Realisatiefase

Bouwrijp maken, bouwen/aanleggen en 
woonrijp maken. 

n.v.t. 

Fase 5: 
Beheer en 
onderhoud

n.v.t. n.v.t.
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2.2 Activiteiten

Fase 0: verkenning 
 Opstellen en vaststellen bestuursopdracht;
 Opstellen concept belemmeringenkaart;
 Opstellen eigendommenkaart;
 Gesprekken met enkele grondeigenaren;
 Veldbezoek.

Fase 1: Initiatief- en definitiefase
 Plan van aanpak maken; 
 Gesprekken ontwikkelaars en stakeholders; 
 Verkennen ruimtelijke mogelijkheden binnen plangebied;
 Globale studie/ruimtelijke schetsen met mogelijkheden voor het gebied;
 Verkeersonderzoek; 
 Afkadering plangebied en -opgave;
 Globale varianten ruimtelijk en financieel uitwerken;
 Nota van uitgangspunten opstellen/kaderstelling.
 Juridisch verankeren van afspraken met ontwikkelende partijen (intentie/samenwerkingsovereenkomst)

Fase 2: Ontwerpfase
 Stedenbouwkundigplan opstellen;
 Beeldkwaliteit plan opstellen;
 Ontwikkelingsstrategie opstellen.

Fase 3: Voorbereidingsfase
 Bestemmingsplan;
 Inrichtingsplan.

Fase 4: Realisatiefase
 Bouwrijp maken (in fases);
 Realisatie woningbouw (in fases).

Fase 5: Beheer en onderhoud
 PM
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DEEL 3: BEHEERSPLAN

3.1 Budget
Voor het opstarten van Middelaar-Oost is een voorbereidingskrediet beschikbaar van € 200.000, dit is gedekt uit 
de reserve bouwgrondexploitatie.

3.2 Kwaliteit
In de verkenning, initiatief- en definitiefase gaat het met name over de kwaliteit van het proces. Borging van 
integraliteit is noodzakelijk en wordt gerealiseerd door een brede projectgroep waar diverse disciplines in 
vertegenwoordigd zijn.

3.3 Risico’s

- Medewerking van diverse grondeigenaren is noodzakelijk; 
- Plangebied bevat een stuk versnipperd eigendom.

3.4 Informatie en communicatie

Informatie:
- De Raad wordt middels een raadsinformatiebrief geïnformeerd dat er gestart is met de 

bestuursopdracht; 
- De Raad zal worden betrokken bij de verdere kaderstelling van het project. 

Communicatie (extern)
- Gesprekken met vastgoed- en grondeigenaren;
- Gesprekken met stakeholders;
- Gesprekken met buurtbewoners bij stedenbouwkundigplan. 

3.5 Organisatie
Voorgesteld wordt om voor de ontwikkeling van Middelaar Oost een specifieke projectorganisatie in te richten op 
basis van een structuur met een stuurgroep en een projectgroep. De stuurgroep wordt voorgezeten door de 
verantwoordelijke projectwethouder. 

De projectorganisatie verzorgt de coördinatie van alle interne en externe activiteiten gericht op het opstellen en 
uitvoeren van de plannen voor de locatie. De dagelijkse coördinatie van het project en de projectorganisatie is in 
handen van de projectleider. De projectleider is afkomstig uit het team Proces- en projectbegeleiding (PEP). De 
vereiste expertise wordt gebundeld in een integrale projectgroep. De verschillende (beleids)expertises leveren 
onder aansturing van en in samenspraak met de projectleider een bijdrage aan dit project.

De projectgroep komt drie wekelijks bij elkaar, de stuurgroep zal ééns per 6 weken worden geïnformeerd over 
de voortgang.
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Naam Functie team

Wilco/Jan-Jaap/Erik
Desiree Honing
Wim Bomhof/Michiel As
Arjan van der Laan
Annemieke Tempelaars/Wouter Jungst
Jos Eekhuis
PM
PM
Martin Langerak
Hans Dobbenberg
John Douglas
Dirk Post

Projectleider
Project coördinator
Planoloog
Stedenbouwkundige
Adviseur Wonen 
Adviseur grondzaken
Adviseur Duurzaamheid
Civieltechnisch projectleider
Planeconoom
Adviseur verkeer en vervoer
Adviseur communicatie
Vergunningverlener

Proces- en projectbegeleiding
Proces- en projectbegeleiding
Planvorming
Planvorming
Vakspecialisten
Vakspecialisten
Vakspecialisten
Proces- en projectbegeleiding
Planvorming
Vakspecialisten
Communicatie
ODDV

3.6 Procedures
Nu nog niet relevant

3.7  Opmerkingen
Geen


