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Voorstel:

1. De opdracht tot het ontwikkelen van het gebied Waterfront te gunnen aan Volker Wessels Bouw en 
Vastgoedontwikkeling Nederland bv te Rijssen.  

2.  Voor de verdere uitwerking en uitvoering van de plannen een voorbereidingskrediet van  
€ 500.000 beschikbaar te stellen.

 
 
Inleiding:
Op 30 oktober 2006 heeft uw raad besloten tot het volgen van de ontwikkelcompetitie Waterfont. Na een 
selectieprocedure zijn twee ontwikkelaars gevraagd met een uitgewerkt ontwerp te komen en daarbij een 
financiële aanbieding te doen. De twee geselecteerde partijen zijn: Leyten en Partners 
Vastgoedontwikkeling en Volker Wessels Bouw en Vastgoedontwikkeling. Beide ontwerpen hebben ter 
visie gelegen, met de bedoeling de inwoners van de gemeente te Dalfsen in de gelegenheid te stellen hun 
voorkeur uit te spreken. Daarnaast is een achttal externe partijen om advies gevraagd.  
De financiële aanbiedingen van Leyten en Volker Wessels zijn door BBN Adviseurs voor gebouwen en 
gebieden uit Houten (dit is het bureau dat de gemeente begeleidt in dit project) geanalyseerd. 
Beide onderzoeken, te weten die naar de maatschappelijke aanvaardbaarheid en naar de economische 
uitvoerbaarheid, zijn inmiddels afgerond. Nu is het moment aangebroken dat uw raad de uiteindelijke 
beslissing omtrent gunning kan nemen.  
 
 
Beleidskader en rol gemeente:
Zoals vermeld heeft uw raad besloten tot het volgen van een ontwikkelcompetitie voor het gebied 
Waterfront. Met die ontwikkelcompetitie is beoogd een ontwikkelende partij te selecteren, waaraan de 
gemeente de betrokken bouwgronden tegen de in de financiële aanbieding aangegeven prijs zal verkopen 
en die vervolgens in de gelegenheid gesteld wordt de plannen op basis van het ingediende voorstel te 
realiseren. 
Uw raad heeft bepaald, dat er wordt gegund op basis van de economisch meest voordelige aanbieding. Als 
economisch meest voordelige aanbieding geldt: “de aanbieding die volgens de gemeenteraad de beste 
balans geeft tussen de maatschappelijke aanvaardbaarheid en economische uitvoerbaarheid”. 
 



 
 
 

  

 
   

 

Alternatieven:
Zoals is aangegeven heeft uw raad met het volgen van een ontwikkelcompetie beoogd een partij te 
selecteren die het gebied gaat ontwikkelen. Tijdens de terinzageligging van beide plannen, is door 
sommigen de indruk gewekt, dat er naast het kiezen voor één van de twee ontwikkelaars ook een derde 
mogelijkheid bestaat. Die zou inhouden om voor geen van beide ontwikkelaars te kiezen en een eventueel 
derde partij een nieuw plan te laten maken. Dat is niet juist. Nogmaals: het volgen van de 
ontwikkelcompetie heeft als doel, dat er op basis van het criterium “economisch meest voordelige 
aanbieding”  één van de twee door uw raad vooraf geselecteerde partijen wordt gekozen, die vervolgens 
gaat ontwikkelen. De antwoordkaarten, waarmee de bevolking haar stem kon uitbrengen, zijn ook als 
zodanig samengesteld. 
Het is natuurlijk wel zo, dat uiteindelijk uw gemeenteraad tot gunning moet besluiten. Alhoewel uw raad 
formeel de mogelijkheid heeft niet te gunnen, is het niet gunnen niet het uitgangspunt van deze 
ontwikkelcompetitie. Een besluit om niet te gunnen zal niet licht genomen kunnen worden. Daarvoor zullen 
zwaarwegende redenen moeten zijn, waarbij diverse omstandigheden een rol van betekenis spelen. De 
rechtszekerheid van de twee deelnemende partijen is er daarvan één. Gelet op laatstgenoemd aspect én 
op de uitkomsten van de maatschappelijke uitvoerbaarheid, waarbij één partij zeer duidelijk de voorkeur 
krijgt, adviseert het college uw raad akkoord te gaan met het voorstel tot gunning.  
 
De maatschappelijke aanvaardbaarheid.  
Voor een zorgvuldige afweging van het maatschappelijke draagvlak van beide plannen, heeft uw raad bij 
het besluit om een ontwikkelcompetitie te gaan volgen, veel belang toegekend aan de mening van de 
bevolking en de acht adviserende partijen. De bevolking kon door het invullen van antwoordkaarten en het 
versturen van een e-mail de voorkeur voor één van beide ontwerpen kenbaar maken. In totaal zijn iets 
meer dan 700 reacties binnengekomen. 82% spreekt zich uit voor het ontwerp Symfonie aan de Vecht, dat 
ingediend is door Volker Wessels Bouw en Vastgoedontwikkeling. Ongeveer 12% vindt dat het plan Open 
waterfront aan de Vecht van Leyten Vastgoedontwikkeling uitgevoerd moet worden. Ruim 5% van degenen 
die een antwoordkaart hebben ingestuurd, vindt dat geen van beide plannen uitgevoerd moet worden. 
De antwoordkaarten hebben wij voor uw raadsleden ter visie gelegd. Daarnaast hebben wij alle 
opmerkingen die geplaatst zijn op de antwoordkaarten zo goed als mogelijk is opgenomen in een overzicht, 
dat als bijlage bij dit voorstel is gevoegd. 
Wij moeten hieruit concluderen dat een overgroot deel van degenen die een reactie hebben ingediend voor 
het plan Symfonie kiest. 
Daarnaast heeft uw raad een achttal partijen gevraagd gemotiveerd aan te geven naar welk plan hun 
voorkeur uitgaat. Deze partijen zijn: Het Oversticht, Plaatselijk Belang Dalfsen, I’M Architecten, de 
Buurtvereniging Rondom de Molen, Stedenbouwkundig Bureau Witpaard, de Vrienden van Dalfsen, 
Ondernemend Dalfsen en Stichting Westermolen. Met uitzondering van laatstgenoemde Stichting, hebben 
alle partijen de voorkeur uitgesproken voor het plan Symfonie aan de Vecht. De Stichting Westermolen 
heeft nog vragen over de molenbiotoop en kan nog geen advies uitbrengen. 
 
De economische uitvoerbaarheid. 
Beide partijen hebben inschrijvingen ingediend. Deze inschrijvingen zijn door het bureau BBN uit Houten 
beoordeeld op de volgende aspecten: financiële aanbieding, de kwaliteit van de inrichting van de openbare 
ruimte, het plan van aanpak en de planning. De beoordeling is uitgewerkt in een tweetal rapporten van 
BBN van 12 februari 2009. Deze rapporten liggen vertrouwelijk voor uw raadsleden ter inzage. 
Uit dit rapport blijkt dat Leyten een grondaanbod doet van € 3.500.000, terwijl de kosten van inrichting 
openbaar gebied en renovatie witte villa samen € 2.800.000 bedragen, wat een netto resultaat geeft van  
€ 700.000. 
Het grondaanbod van Volker Wessels bedraagt € 3.400.000, terwijl de kosten van inrichting openbaar 
gebied en renovatie witte villa € 3.394.065 bedragen, wat een netto resultaat geeft van € 5.935. 
 
 



 
 
 

  

 
   

 

Voorstel college. 
In de ontwikkelcompetitie is opgenomen dat de Projectgroep Waterfront ons college adviseert over het 
voorstel dat wij aan uw gemeenteraad zullen gaan doen.  
De Projectgroep Waterfront heeft alle uitgebrachte adviezen en de beoordelingsrapporten van BBN 
bestudeerd.  
Voor wat betreft de maatschappelijke aanvaardbaarheid, wijzen nagenoeg alle adviezen en het overgrote 
deel van de inspraakreacties van de inwoners (de antwoordkaarten), in de richting van Volker Wessels. 
Wat de economische uitvoerbaarheid betreft, zijn er verschillen tussen de plannen. Het plan Leyten pakt 
ogenschijnlijk voordeliger uit (circa € 700.000). Bij nadere bestudering blijkt dat het plan uitgaat van een 
veel eenvoudiger en kwalitatief mindere afwerking van de openbare ruimte. Uitgaande van het 
hoogwaardiger afwerkingniveau in het plan Volker Wessels, worden de verschillen tussen beide plannen 
beduidend kleiner. Daarnaast is de Projectgroep van mening dat Volker Wessels een, in totaal gezien, 
stedenbouwkundig en architectonisch hoogwaardiger plan presenteert dan Leyten. Het plan van Volker 
Wessels sluit daardoor wat schaal en aard betreft beter aan bij het dorp Dalfsen.  
Alles afwegende heeft de Projectgroep ons geadviseerd de opdracht tot het ontwikkelen van het gebied 
Waterfront te gunnen aan Volker Wessels Bouw en Vastgoedontwikkeling bv te Rijssen.  
 
Gelet op de inhoud van de uitgebrachte adviezen en beoordelingen, heeft de Projectgroep wel een aantal 
opmerkingen gemaakt die aandacht verdienen bij de verdere uitwerking van het plan Symfonie aan de 
Vecht. Het advies van de Projectgroep is bij dit voorstel gevoegd (notitie BBN 003 van 10-2-2009). 
 
Ons college komt, alles afwegende, tot het volgende voorstel. 
Gelet op de duidelijke uitkomsten van de maatschappelijke aanvaardbaarheid en de beoordeling van de  
economische uitvoerbaarheid, gezien het advies van de Projectgroep Waterfront dat ons college integraal 
overneemt, stellen wij uw raad voor de opdracht tot het ontwikkelen van het gebied Waterfront te gunnen 
aan Volker Wessels Bouw en Vastgoedontwikkeling bv te Rijssen. Bij de verdere uitwerking van dit 
ontwerp willen wij de door de Projectgroep gemaakte opmerkingen meenemen. 
 
 
Financieel kader:
De mogelijke invulling van het gebied Waterfront kent een lange geschiedenis. Er zijn panden in dit gebied 
aangekocht en er zijn diverse plannen gemaakt. Uiteindelijk is voor deze ontwikkelcompetitie gekozen. In 
de afgelopen jaren zijn de boekwaarden van de in het waterfrontgebied staande gebouwen (Eshuis, 
woning Molenstraat 21 en gemeentehuis) en de voor de planvornming gemaakte kosten afgeschreven. 
Door deze afschrijving van bijna € 3,2 miljoen bedraagt de boekwaarde van het gebied op dit moment nul. 
Gelet op de financiële aanbieding van Volker Wessels en de kosten die de gemeente nog moet maken bij 
het vervolgen van dit project, stellen wij u voor een voorbereidingskrediet beschikbaar te stellen van  
€ 500.000 en dit bedrag ten laste te brengen van de exploitatie Waterfront. 
 
Communicatie en verdere procedure:
Nadat uw raad het besluit tot gunning heeft genomen, zullen wij met de ontwikkelaar de gunning formeel 
vastleggen in een te sluiten Raamovereenkomst. Vervolgens zal het gekozen plan verder uitgewerkt 
worden. Daartoe wordt een projectorganisatie opgesteld, waarin gemeente en ontwikkelaar zitting hebben. 
De uitwerking houdt ondermeer in, dat er een Voorlopig Ontwerp wordt opgesteld, dat ter goedkeuring aan 
de gemeente moet worden voorgelegd. Zoals vermeld zullen wij de door de Projectgroep Waterfront 
gemaakte opmerkingen meenemen in dit overleg. Het goedgekeurde Voorlopig Ontwerp wordt vervolgens 
uitgewerkt tot een Definitief Ontwerp, dat na vaststelling weer uitgewerkt wordt tot een door de gemeente 
goed te keuren bestek. Ook zal door de ontwikkelaar gestart moeten worden met het opstellen van een 
bestemmingsplan. Daartoe behoort ook een inspraakprocedure. Analoog aan het uitgebreide proces van 
de ontwikkelcompetitie, zal met name het overleg met direct belanghebbenden (zoals de omwonenden) 
daarin centraal staan.
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Van het verloop van de diverse fases zullen wij uw raad op de hoogte houden. 
 
Burgemeester en wethouders van Dalfsen,  
 
de burgemeester, de secretaris-directeur,  
L.V. Elfers drs. H. Zwart 

 


