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Even voorstellen

• Caspar Wortmann (1966)

• TU Delft, Civiele Techniek

• 4½ jaar civiele aannemerij

• 1    jaar ontwikkeling performance management HBG 

• 11  jaar projectontwikkeling (kantoren, winkels, woningen,

grexen)

• 9 jaar adviseur vastgoed- & gebiedsontwikkeling, 

ontwikkelingsstrategie en samenwerking



Case 1: Arnhem



• Grotere winkelvolumes
Faciliteren van grotere winkelvolumes door kleinere panden 
(verschillende eigendommen) te verbinden/ samen te 
voegen/ uit te ruilen.
Er is nog steeds een zekere vraag vanuit bepaalde 
winkelformules die grote winkeloppervlakten zoeken. De 
Arnhemse binnenstad bestaat uit veel kleinschalige panden 
en kent veel monumentale panden met een kleine 'korrel'. 
Dat is ook de kwaliteit van een binnenstad.

• Specifieke vestigingsmilieus
Slimme uitruil van eigendommen waarbij specifieke 
vestigingsmilieus ontstaan/ worden versterkt. 

Kansen in de Arnhemse Binnenstad (1)



• Wonen
Terugtredende detailhandel biedt kansen voor 
herintroduceren/ versterken van de woonfunctie in de 
binnenstad. Met name de 'luwte-gebieden' in de binnenstad 
bieden kansen.

• Specifieke (transformatie-)opgaven
Een voorbeeld is de huidige locatie van de 'blikken 
bioscoop'. Dienen zich op termijn alternatieve functies aan 
voor deze locatie? 

Kansen in de Arnhemse Binnenstad (2)



Scan naar mogelijke projecten



• Lange tijd met elkaar gesproken over mogelijke projecten/ 
plekken

• Leek erop dat Gele Rijdersplein een interessante 
gebiedsopgave zou zijn

• Uiteindelijk niet juiste moment

• Gekozen voor vergroten winkelpand

Het proces



Keuze project



De casus



Eerdere studie huurder



Het ‘straatje
er achter’



Eerste ‘tests’



steeg



• O 7908 = Stg. Rabobank Pensioenfonds 

• O 2549 = Achmea Pensioen- en 

Levensverzekeringen N.V.

• O 1882 = Vastned Retail Nederland B.V.

• O 1892 = B.V. Administratiemaat-

schappij Vijzelstraat-Bakkerstraat 

Arnhem (particuliere steeg met recht 

van uitgang)

• O 4198 = Vereniging van Eigenaars 

Weverstraat 4, 4 A en 5 te Arnhem (b.g. 

= winkels (van Engelsing Beleggingen), 

daarboven 4 te handhaven 

bovenwoningen)



Welk aspect speelt hier?













De casus:

• Perceel H&M is 695 m2

• Winkel verdeeld over 5 lagen (incl. kelder), totaal ca 2.800 

m2 bvo

• H&M (huurder) wil naar ca. 3.000 m2 bvo (denk in grote 

bandbreedte), met veel betere vloeren, over 3 lagen 

• Huurder en eigenaar willen betere uitstraling van het pand

• Eigenaren en ondernemers in Weverstraat kunnen baat 

hebben bij uitnodigender beeld vanaf Jansstraat

• Uitplaatsen: Vodafone , Bijou 4 You , Burger King ?

• Behoud erfdienstbaarheid steeg met recht van uitgang

• Kansen wonen boven de winkels



Pandopname 16-1-’17



Pandopname 16-1-’17

Vodafone
Bijou4you



Scenario zonder steeg

kelder b.g.

1e 2e 3e

H&M = 2.638 m2



Scenario zonder steeg



Scenario met steeg

kelder b.g.

1e 2e 3e

H&M = 2.873 m2



Scenario mét steeg en BurgerKing



Scenario met steeg

oppervlakte (m2) eigenaar huidig gebruik inbreng

695 Rabobank Pf retail H&M € 14.953.190 aanname

159 Achmea P&L retail Vodafone € 1.890.000 aanname

59 Vastned Retail retail Bijou 4 You € 675.000 aanname

36 Knoeff steeg € 36.000 aanname

211 Engelsing horeca BurgerKing € 1.620.000 aanname

1.160 € 19.174.190 

Inbrengwaarden (aanname)

Kosten herontwikkeling opstal (aanname)

Grondkosten 0

Bouwkosten 2.689.530

Bijkomende kosten 1.084.375

Verkoop- en verhuurkosten 24.539

Rentekosten en diversen 7.614

Winst & Risico (Voorcalculatie) 75.785

Totaal kosten excl BTW 3.881.843

Totaal opbrengst excl. BTW 24.257.811

Kosten opstal 3.881.843

Totaal resultaat excl BTW 20.375.968

Beleggingswaarde en ‘grondwaarde’

(3)

(1)

res.grondwaarde € 20.375.968 

grondkosten € 19.422.199 

saldo € 953.769 

Resultaat

Bijkomend grond € 284.009 (2)

(3)

(4)

(4)

(1)+(2)

(5)



Scenario met steeg

Inbreng en uithaal (aanname)

Inbreng percentage opbrengst

953.769

Rabobank Pf 14.953.190 78,0% 743.807

Achmea P&L 1.890.000 9,9% 94.013

Vastned Retail 675.000 3,5% 33.576

Knoeff 36.000 0,2% 1.791

Engelsing 1.620.000 8,4% 80.583

Totaal 19.174.190 953.769 (5)



Vervolg – voorlopige conclusies

• Nu eerst met eigenaren de mogelijkheden bespreken van 

waardecreatie

• Als die allen de meerwaarde zien, dan zullen zij de 

projectscope verder zelf uitwerken……

• Waarbij in dit geval de grootste partij wel als trekker wordt 

gezien

Meerwaarde van de pilot – van het onafhankelijke 

procesmanagement:

• DNA van eigenaar verhindert in eerste instantie om te 

schetsen op kavel van buurman 

– dat wordt doorbroken

• Getallen / m2’s worden objectief naast elkaar gezet



Case 2: Assen



Aanvraag 2016 door gemeente

• De opzet en financiering van een duurzame organisatie van de binnenstad 
die namens alle belanghebbenden kan sturen op de uitvoering van de 
binnenstadsvisie.

• Het uitvoeren van een stakeholderanalyse; wie heeft er strategisch 
eigendom. Wie zijn de frontrunners' in de binnenstad?

• Het opstellen van ruilscenario's voor verplaatsingen van winkels richting 
kernwinkelgebied en transformatie van andere locaties in de binnenstad.

Pilot Stedelijke Kavelruil Assen



1. De binnenstad wordt niet kleiner maar wel anders!

2. Heldere segmentering en routering met duidelijke logica voor 
inwoners, ondernemers en bezoekers.

3. Het Koopmansplein wordt het levendige stadshart. Dit vraagt een 
intelligent ontwerp. 

4. Definiëren compact kernwinkelgebied met duidelijke loopjes.

5. Duidelijke keuzes voor horeca en cultuurgebieden met een 
geografische positionering van horeca tussen cultuur en retail.

6. Verkleuring van de aanloopstraten naar specifiek geprofileerde 
gemêleerde woon-werkgebieden

7. Verdere vergroening van de binnenstad

Binnenstadsvisie



Structuur binnenstad: 
Situatie 2016

34



Structuur binnenstad: 
Streefbeeld 2021

35



Totaal aantal eigenaren (op de begane grond) = 344

Stakeholderanalyse



• Lokale partijen met meerdere kleinere panden. Deze partijen hebben 
gezamenlijk 23.452 m2 aan vloeroppervlakte in het centrum van Assen. 

Dat is 11% van de totale m2 vloeroppervlakte.

• Landelijke partijen met beperkt aantal vastgoedposities maar wel met 
veel m2, zoals onder andere CBRE, Achmea, ASR, Interpolis en 

Crossroads. Zij hebben gezamenlijk 21.538 m2 vloeroppervlakte (10%).

• Daarnaast veel kleine, veelal lokale vastgoedeigenaren met gemiddeld 
551 m2 per eigenaar.

Het beeld:



Branchering



Leegstand



Passanten



Retail Risk Index



“Van Buiten naar Binnen aanpak”

Gedachte A



“Interne Transformatieaanpak” - Koopmansplein/Ceresstraat/Oudestraat

Gedachte B



“Interne Transformatieaanpak” – Forum: base case

Gedachte B











Plan V&D

Begane grond

• Verbouwen tot ‘kleine’ winkelunits

• Voorgevel vernieuwen

• Winkel Kruidvat aan rechterzijde uitbouwenv – óf juist afsnuiten?! (zie hierna)

Verdieping

• Verbouwen tot casco kantoorruimte – óf horeca?

• Daglicht realiseren door atrium



Begane grond Verdiepingen

Plan Forum Achter-noordzijde

• Volledig slopen en nieuwbouw

• 5 lagen

• Begane grond: kleine bedrijfsruimten voor verkoop of verhuur

• Verdiepingen: vier woonlagen (totaal 44 woningen)

• Parkeren in openbare parkeergarages (o.b.v. abonnement)  



Plan Forum voor-/zuidzijde

• Begane grond bestaand

• Verdieping verbouwen tot circa 2x20 appartementen

• Uitgangspunt zoveel mogelijk binnen bestaande casco.

Begane grond Verdiepingen



“Interne Transformatieaanpak” – of toch een 2e verbinding?









1 Rond het Koopmansplein is de inzet dat een klein aantal 
eigenaren maatregelen neemt waarvan ook de (directe) 
omgeving profiteert. 
 Hoe kan deze verwachte waarde-creatie bij andere 
eigenaren benut worden ter financiering van deze 
maatregelen? 

2 Als het tot afspraken over verrekening komt: wat kan 
hiervoor als basis dienen: waardestijging vastgoed, 
toename aantal passanten? Hoe kunnen deze afspraken 
contractueel en financieel worden georganiseerd? 

Vragen aan u



Vragen – opmerkingen

Mag ook later....

Ovidius

ir. Caspar Wortmann MRICS

wortmann@ovidius.biz

06-11330095


