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Aanmaak projectdossier S:\Projektgroepen\Land van Tap

Bestuurlijk opdrachtgever Brigitte Faber- de Lange

Ambtelijk opdrachtgever Arianne Hollander

Projectmanager Mariëlle Nocker

Projectleider n.t.b

Soort project Waar komt het project vandaan?
Uitvoeringsagenda Speerpunt: 28

Extern betrokkenen
organisatie naam Contactgegevens
Zie: S:\Projektgroepen\Land van Tap\03 Communicatie\16 Stakeholderslijst

Projectbeschrijving 
Deze projectopdracht is een herijking van het vastgestelde projectplan van 4 april 2019 
(19bij04264; zie bijlage). In paragraaf 2.3 en 4.2 van dit projectplan zijn de (deels parallelle) 
tussenresultaten benoemd. We zijn nu bij resultaat nr. 9: de ontwikkelvisie.

Ontwikkelvisie
Op 25 mei 2021 heeft de raad de ontwikkelvisie Land van Tap (20bij16455; zie bijlage) 
geamendeerd vastgesteld (20rv000122; zie bijlage). De visie bevat een globaal ruimtelijk 
kader voor de verdere planontwikkeling. Samengevat geeft de visie aan dat er een gebouw 
centraal in het gebied komt met parkeren eromheen en een nieuwe ontsluiting vanaf de 
Rijksweg Zuid.

Vervolgstappen
In navolging van de visie wordt een uitvoeringsplan opgesteld waarbij rekening wordt 
gehouden met het amendement. De projectopdracht gaat hier op in. Ná besluitvorming over 
dit uitvoeringsplan in de raad volgt de verdere planvorming en aanbesteding.

Opdracht
Deze projectopdracht gaat in op het komen tot een uitvoeringsplan. 
Het uitvoeringsplan dient o.a. de volgende onderwerpen te bevatten:
1. Een stedenbouwkundig plan (SBP) en een beeldkwaliteitsplan (BKP);
2. Een verantwoording van de kaders in het amendement;
3. Een participatieverslag van het participatieproces t/m een concept SBP en concept BKP;
4. Een financiële paragraaf met o.a. het onderzoek naar een sluitende exploitatie;
5. De minimaal benodigde onderzoeken voor het SBP en de financiële haalbaarheid (zoals 

de verkeerafwikkeling/ontsluiting en de waterafvoer);
6. De strategie/aanpak van de particuliere percelen in/rand plangebied;
7. De aanbestedingsstrategie/marktbenadering;
8. De verdere stappen, zoals contractvorming met realiserende partij, nadere onderzoeken 

door deze partij etc.
In een plan van aanpak werken we de onderwerpen nader uit.

file:///S:/Projektgroepen/Land%20van%20Tap
file:///S:/Projektgroepen/Land%20van%20Tap/03%20Communicatie/16%20Stakeholderslijst


2

Projectafbakening
De verdere planontwikkeling wordt integraal opgepakt inclusief de particulieren percelen.

  
Plangrens                                                        Voorkeursmodel in Ontwikkelvisie

Buiten de scope
• Ná de vaststelling in de raad volgt een nieuwe opdracht met de verder stappen.
• In deze opdracht zit niet een afwateringssysteem buiten de plangrens. Indien deze 

noodzakelijk is voor het LvT, volgt een separate projectopdracht of wordt dit opgepakt in 
het toekomstige Water- en rioleringsprogramma.

Randvoorwaarden
Tijd In hoofdlijnen ziet de planning er als volgt uit:

• 2022: opstellen uitvoeringsplan (en concept aanbestedings-
strategie/marktbenadering);

• 2023: vaststelling in de raad.
Daarna volgen (niet in deze opdracht): aanbestedingsprocedure 
en contractvorming met een marktpartij;

• 2024: bouwplanontwikkeling, planologische procedure/vergunning;
• 2025: start bouwrijp maken en bouw-/woonrijp maken.

Kwaliteit Uitgangspunt is de ontwikkelvisie en het amendement waarin de raad  
de volgende kaders benoemt: 
• “de inrichting en beeldkwaliteit voorkeur geniet boven een sluitende 

exploitatie, maar niet nalaten om te doen wat nodig is om de begroting 
sluitend te krijgen”.

• “er voor zowel omwonenden, toekomstige bewoners, ondernemers als 
de raad in het vervolgtraject ruimte blijft om mee te denken over de 
precieze inrichting van het gebied”;

• “grondig onderzoek naar: bouw en woonlagen, verkeersveiligheid, 
bereikbaarheid, leefbaarheid en  parkeerbeleid”;

• “een integraal plan” en “een helder exploitatieplan”.
Informatie en 
communicatieplan

• De eerdere participatiedeelnemers (omwonenden, CME, 
maatschappelijke organisaties e.d.) betrekken we bij het opstellen 
van het SBP en BKP (interactieniveau: adviseren). Voor overige 
stakeholders hanteren we het interactieniveau: informeren. In een 
plan van aanpak werken we dit nader uit. De raad informeren we 
gedurende dit traject.
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• Op de gemeentelijke website wordt de s.v.z. van het project 
bijgehouden. Bij nieuwe informatie maken we een nieuwsbrief die 
gaat naar degenen die zich hiervoor hebben ingeschreven.

Budget De plankosten zijn onderdeel van de grondexploitatie. De 1e globale 
raming van de grex liet een negatief resultaat zien. Een sluitende 
exploitatie wordt onderzocht.
• Benodigde disciplines zijn: projectmanager, ondersteuning, 

stedenbouwkundige, IB (openbare ruimte, raming, beheer, water), 
verkeer, planeconoom, communicatie, grondzaken, 
contractvorming, wonen en EZ/CME.

• Mogelijke adviesbureaus/externe kosten: stedenbouwkundig 
bureau; aanbestedingsstrategie, grex, verkeer & parkeren, 
waterhuishouding, subsidieaanvraag, begeleiding 
participatie/communicatie en verwerving.

O.b.v. de plankostenscan zijn de kosten voor de uitvoering van deze 
projectopdracht geraamd op: € 129.000 interne uren en € 135.000 
aan externe plankosten.

Risico’s Belangrijkste risico’s en beheersmaatregelen:
• verwerving: ambtelijk overleg hierover loopt;
• draagvlak (parkeerissue, weerstand omwonenden): 

interactieniveau adviseren voor eerdere participatiedeelnemers;
• capaciteit adviseurs: we leggen zoveel mogelijk extern in 1 hand 

en verrichten alleen de noodzakelijke onderzoeken;
• kostbare waterafvoer buiten plangebied: inzet op opvang binnen 

plangebied en we zoeken aansluiting bij het GRP;
• archeologie: is een aandachtspunt in de kostenraming.

Projectomvang
Inschatting van de:
• Inhoudelijke complexiteit: hoog;
• Bestuurlijke complexiteit: hoog;
• Organisatorische complexiteit: middel.

Beschikbare documenten en bijlagen 
• Projectplan Land van Tap 4 april 2019: 19bij04264;
• Raadsvoorstel: 20rv000122;
• Amendement 25 mei 2021;
• Ontwikkelvisie Land van Tap: 20bij16455.

Voor akkoord 
Bestuurlijk opdrachtgever Ambtelijk opdrachtgever Projectmanager

 
B. Faber-De Lange               A. Hollander                                      M. Nocker
(26 april 2022)


