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Utrechts vastgoed in de verkoop 
Mag de buurt meepráten of mede bepálen?    
 

Verslag Podiumgesprek StadspodiumUtrecht 27 juni 2018, ZIMIHC theater Stefanus.  
 
 
 
Afgelopen maanden zijn er diverse kleinere Podiumgesprekken 
geweest over: Wie is de baas in de stad? Tijdens deze avonden 
ging het over de inspraak die bewoners van de stad Utrecht 
hebben op (vastgoed)ontwikkeling in hun buurt. Zo is er een 
avond geweest over het ontwikkelgebied bij het Merwedekanaal 
en over horeca in de binnenstad. Deze Podiumavond XL staat in 
het teken van de bredere vraag 'in welke mate kan en mag de 
buurt meebepalen?' - met nu als voorbeeld de ‘Wolvenburg’.  
De voormalige gevangenis aan het Wolvenplein wordt mogelijk dit 
jaar verkocht en krijgt dan een nieuwe eigenaar en bestemming. 
Wie bepaalt de bestemming en het gebruik van het gebied: 
eigenaren en projectontwikkelaars, de gemeenteraad of ook de 
bewoners van de stad en de naastgelegen buurt?  
 

 
 

HET PODIUMGESPREK 
 
Na een kort welkom van Podiumvoorzitters 
Yassine Beqqali en Ruben van Gogh wordt de 
microfoon doorgegeven aan Gert Dijkstra van 
Stadspodium Utrecht, die zoals altijd wat 
verdiepende informatie geeft over het 
onderwerp van de avond. De belangrijkste 
vraag die hij hierbij stelt is: Wie is de baas in de 
stad? Is dat de markt (eigenaar van het 
vastgoed/vastgoedontwikkelaars), de stad 
(gemeenteraad, wethouder) of de buurt 
(omwonenden of andere betrokken inwoners 
van Utrecht). 

 
Het idee heerst dat als de buurt meer invloed heeft, de 
financiële waarde van het vastgoed daalt. Zo twitterde 
voormalig wethouder Vastgoed Paulus Jansen op zijn 
voorlaatste werkdag na de aankondiging van deze avond: 
“zo te lezen wordt het weer een gratis geld discussie'."  
Maar is dat wel daadwerkelijk zo? Betekent méér inspraak 
van de buurt, mínder opbrengst voor de gemeentepot?  
 
 

Aankondiging in Stadsblad Utrecht 

Flyer voor het Podiumgesprek 
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Vastgoed, hoe werkt dat? 

Taco Meerpoel, projectontwikkelaar bij KRKTR, wijdt hierover verder uit.  
 
Taco Meerpoel laat aan de hand van deze 
powerpointsheet zien welke partijen 
betrokken zijn wanneer overheidsvastgoed 
van eigenaar gaat wisselen. Zoals hierboven 
al genoemd gaat dat om de commerciële 
opkoper (markt), de gemeente met een 
toegewezen wethouder (stad) en de 
betrokken omwonenden (buurt).  
De gemeenteraad bepaalt nu wat de 
bestemming wordt van vastgoed wat zij 
verkopen en laten zich hierin leiden door 
informatie uit de buurt en de marktpartijen. 
Taco noemt enkele voorbeelden waarbij de 
markt en de stad de grootste invloed 
hadden, namelijk de Neudeflat en de 
Veemarkt. Hier moest vooral financiële 
waarde toegevoegd worden aan het gebied. Als voorbeeld waarbij de buurt een belangrijke partij 
was, noemt hij zijn eigen project aan het Van Lieflandpark. De gemeente wist jaren niet wat ze 
moesten doen met het braakliggende terrein, totdat ze de buurt lieten mee denken én mee bepalen. 
Met zijn projectontwikkelingsbureau DAO (De Andere Ontwikkelaar) heeft hij – samen met 
omwonenden - het huidige plan gemaakt. De omwonenden hebben ervoor gezorgd dat het nog 
steeds een groene omgeving is, maar mét een aantal woningen wat de gemeente graag wilde.  
 

Dit heeft veel maatschappelijke waarde 
opgeleverd. Echter, zo zegt Taco, dit is niet ten 
koste gegaan van de financiële opbrengsten. 
Sterker nog, het kan zo zijn dat bij een 
toenemende invloed van de buurt niet alleen de 
maatschappelijke waarde stijgt, maar ook de 
financiële vastgoedwaarde. Een win-win dus. 
Hiermee bewijst hij dat meer maatschappelijke 
waarde, niet per definitie hoeft te betekenen 
dat de gemeente dit meer geld kost. Een ander 
geluid dan oud wethouder Jansen eerder 
twitterde.   

 

 
Ronde 1: Hoe doen we het in Utrecht? 

In de ring worden uitgenodigd: Peter Steijn – Lid Directieraad gemeente Utrecht; primair 
verantwoordelijk voor Healthy Urban Living en Frans Soeterbroek - actief bij de Utrechtse 
Ruimtemakers. De stelling waarop zij meteen mogen reageren is: ‘Als de buurt mede bepalend is, 
kost dat de belastingbetaler geld’. Frans Soeterbroek is het hier niet mee eens. Hij denkt dat als de 
buurt mede bepalend is er zowel maatschappelijke als financiële waarde kan worden toegevoegd aan 
de ruimte. Peter Steijn denkt dat het ervan af hangt wat de buurt doet: ze kunnen ideeën hebben die 
geld kosten en die geld opleveren. 

Vastgoed: hoe werkt dat?

Markt Stad Buurt

Waarde 
vastgoed

Invloed buurt

?

https://www.krktr.nl/
http://www.dao.nl/
http://utrechtseruimtemakers.nl/
http://utrechtseruimtemakers.nl/
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We gaan meteen door naar de volgende 
stelling, namelijk:  
‘Als publiek vastgoed een nieuwe 
bestemming krijgt, wordt tot nu toe te 
weinig gedaan met de mening van de buurt’. 
Frans Soeterbroek zegt dat hij merkt dat de 
buurt vaak in een klankbordrol/meedenkrol 
wordt geplaatst en hij denkt dat dit moet 
worden omgedraaid. Hij stelt voor dat de 
ideeën en initiatieven uit de buurt een grote 
rol moeten krijgen. “Hoe gaan we er als 
buurt en stad een fantastische plek van 
maken?”, is zijn uitgangspunt.  

Daaraan kan je de stedenbouwkundige kaders toetsen. In plaats van: de gemeente bepaalt en de 
mensen mogen meedenken. Yasinne vraagt aan Peter Steijn of dat inderdaad is hoe het nu gaat in de 
stad. Peter denkt van niet. Hij denkt dat het wat complexer ligt dan deze stelling aangeeft. Ieder 
vastgoedgebied is weer anders en heeft andere mogelijk- en moeilijkheden. Hij denkt dat de buurt bij 
ieder project mee mag denken en input mag 
leveren; maar in hoeverre ze hier gehoor aan 
kunnen geven, ligt ook aan de complexiteit van 
het project. Er worden verschillende voorbeelden 
genoemd waar de buurt meer of minder invloed 
had, maar Frans Soesterbroek vindt toch echt dat 
de buurt meer mee moet bepálen, niet alleen 
meepráten.  
 
 
Een ‘Ruimtemaker’ uit het publiek geeft aan dat als participatiemaatschappij je goed moet nadenken 
over wat die participatie dan inhoudt. “Ben je als burger ‘meeprater’ of ‘eigenaar’? Politiek gezien 
zou het uitgangspunt ook moeten zijn dat de burger eigenaar is. Daar waar de burger aantoonbaar 
niet actief wordt, kan je het op hoger niveau gaan organiseren”, aldus de Ruimtemaker. Peter Steijn 
reageert hier op dat de mate waarin het mogelijk is om inwoners eigenaar te maken, afhangt van 
heel veel verschillende facetten, zoals de locatie en betekenis ervan voor de stad.  Denk aan Hoog 
Catharijne met al haar logistieke uitdagingen. Dit is te ingewikkeld om aan de buurt over te laten. Uit 
gemurmel van de publiek blijkt dat zij het hier niet helemaal mee eens zijn. “Durf je burgers te 
vertrouwen”, wordt er gezegd. Peter Steijn reageert hierop dat er heel veel vertrouwen is van de 
politiek in de kennis, inzet en betrokkenheid van haar inwoners en wat zij kunnen bijdragen aan de 
stad. Maar tegelijkertijd is er een reële afweging wanneer je over zaken praat die toch een 
schaalniveau overtreffen waarin je ook andere invalshoeken dan de direct omwonenden een plek 
moet geven in het proces. Frans Soeterbroek brengt hier tegen in, dat óók op hoger schaalniveau de 
participatieprincipes gelden en burgers juist in staat zijn om fantastische dingen te kunnen doen. 
“Dat vertrouwen hoor ik niet”, zegt hij. 
 
Yassine vraagt of het uitgangspunt kan zijn dat ontwikkeling van Utrechts vastgoed altijd samen met 
de burgers moet zijn. “Dat is best mogelijk”, zegt Peter Steijn “maar dan moet je goed kijken naar 
wat je bedoelt met ‘samen’”. Frans Soesterbroek haakt hierop in door als voorbeeld te noemen dat 
stedenbouwkundige Riek Bakker heel veel heeft gehad aan input van bewoners bij de ontwikkeling 
van een groot gebied als Leidsche Rijn. Zij heeft allerlei bewonersverenigingen opgeroepen in de 
Jaarbeurs om met drie ideeën te komen wat er met het gebied in (het toen nog onbewoonde) 
Leidsche Rijn moest gebeuren. Daar is onder andere het Maximapark en de ondertunneling van de 
A2 uit naar voren gekomen.  

“In de essentie gaat het erom dat je geluiden uit de 

stad serieus neemt. Als je laat zien dat je je 

inwoners vertrouwt, kan je veel mooie resultaten 

krijgen” 

- Frans Soesterbroek – Utrechtse Ruimtemaker 
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Reacties uit het publiek 

Na deze ronde in de boksring, mag het publiek zelf stemmen over de stelling: ‘Als publiek vastgoed 
een nieuwe bestemming krijgt, wordt tot nu toe te weinig gedaan met de mening van de buurt’.  
Het grootste deel van de aanwezigen – bijna 70% - vindt dat de buurt in de afgelopen jaren te weinig 
heeft kunnen meebepalen in het nieuw bestemmen 
van vastgoed in Utrecht. Ook de mensen die zien dat 
er al wel veel wordt gedaan aan burgerparticipatie in 
de stad, zeggen dat het nog meer kan zijn. “De 
gemeente probeert zeker wel haar burgers goed te 
betrekken, maar ze vinden elkaar nog niet altijd”, zo 
wordt er gezegd. De actieve buurt vindt de gemeente 
wel, maar niet iedereen weet de juiste wegen te 
bewandelen. Een ander publiekslid zegt dat hij het 
idee heeft dat de bewoners alleen worden betrokken 
omdat ‘het moet’, zodat ze kunnen zeggen dat er 
burgerparticipatie heeft plaatsgevonden. 
 

Conclusie ronde 1 

Bij het herinrichten en nieuw bestemmen van vastgoed (gebied en/of gebouw) zijn het in Utrecht 
vooral de markt (eigenaren, beleggers en projectontwikkelaars) en de stad (gemeenteraad en 
wethouders) die 'het' tot nu toe bepalen. Er zou meer vertrouwen moeten zijn van de gemeente in 
haar burgers dat zij op verschillende niveaus kunnen meepraten én meebepalen. 
 

Ronde 2: Wat gaan we anders doen? 

Na een kort cabaretintermezzo van de Dwarsliggers gaan we door met ronde 2.  
Het tweede deel van de avond zoomen we in op de Wolvenburg. Sinds de sluiting van de gevangenis 
in 2014 is het gebied aan het Wolvenplein tijdelijk in gebruik door Utrechters die er werken en soms 
ook dichtbij wonen. Als de voormalige gevangenis dit jaar wordt verkocht aan een nieuwe eigenaar 
zal dit grote invloed hebben op de rol die deze plek in de stad gaat spelen. 
 
De gemeente Utrecht lijkt het besluit over de bestemming over te willen laten aan de markt (de 
hoogste bieder). Maar bewonersverenigingen willen graag dat de oude gevangenis plek biedt voor 
een brede groep Utrechters. Zij hebben het initiatief genomen om, samen met geïnteresseerde 
partijen, plannen te ontwikkelen voor een nieuwe bestemming, met een mix van woningen inclusief 
sociale huur, werkruimtes, een hotel en gemeenschappelijke ruimtes voor en van de buurt.  

 
Vertegenwoordigers van de 
bewonersverenigingen worden 
uitgenodigd in de boksring: Susan 
Rietveld (Stadsdorp Wolvenburg) en 
Wilma Duitscher (De Witte Wolf). 
Susan vertelt dat zij sinds 2013 bezig 
zijn om het Rijksvastgoedbedrijf (ook 
wel RVB genoemd) en de gemeente 
te betrekken bij hun ideeën, maar 
hebben tot nu toe nul op het rekest 
gekregen.  
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Zij hebben wel mee mogen praten met de visieontwikkeling. En hebben zelf heel veel ondernomen 
om zo veel mogelijk uit dit gebouw te halen voor de stad; er zijn enquêtes afgenomen en 
verschillende partijen hebben pitches gehouden over wat zij met dit grootste complex zouden 
kunnen en willen doen. Een aantal van deze ideeën zijn ook in het visiedocument terug te vinden. 
Hoewel de bewonersverenigingen veel complimenten krijgen over hun aanpak, zijn deze weinig 
waard als er niks mee gebeurt. Ze hadden al veel verder kunnen zijn, zo zegt Susan Rietveld. Ook zij 
benadrukt weer dat ze gemeente meer vertrouwen moet hebben in haar burgers. Zij laten ten slotte 
duidelijk zien dat ze in staat zijn zichzelf te verenigen en op hoog niveau na te kunnen denken over 
een groot complex als de Wolvenburg.  
 
Nu is het visierapport uitgekomen, en vraagt Yassine aan de dames in de boksring wat zij vinden dat 
daarin ontbreekt. Wilma Duitscher zegt dat er sociale woningbouw moet komen op dat terrein. Als 
het aan marktpartijen ligt, komen daar hele mooie appartementen in, van gemiddeld 9 ton. Daar 
halen zij dan hun winst uit. Wij willen juist dat het een wijk wordt voor iederéén. Als je dat wil als 
vereniging of betrokken burgers is dat heel lastig, vooral als de gemeente voor ‘de hoogste bieder’ 
gaat. Wat de bewonersverenigingen onder meer graag willen is kleine bedrijvigheid, een mix van 
sociaal en particulier wonen en een laagdrempelig buurtruimte, inclusief stadshotel die zowel 1, 2 als 
3 sterren aanbiedt. Zij hebben ook partijen gevonden die dit waar kunnen maken. 
Susan Rietveld denkt dat het veel diverser gemaakt kan worden dan wat er nu in het visiedocument 
staat. Er is niet zo veel vertrouwen in dat de gemeente het maatschappelijk belang boven de 
financiële winst gaat stellen. Er heerst nog de angst 
dat de gemeente het aan de hoogste bieder gaat 
verkopen, met alle gevolgen van dien.  
Uit de publiek reageert een man, die denk dat de 
gemeente zelf het pand kan aankopen, een stuk 
crowdfunding organiseren bij Utrechtse partijen om 
mee te helpen. En de initiatieven die er al liggen 
kunnen ook fors geld opleveren. Dan draait de 
gemeente niet alleen op voor de kosten. Dan krijg 
je een project wat maatschappelijk belang heeft en 
wat gedragen wordt door de stad. Hier wordt de 
RVB niet armer van.  
 

De politiek 

Ruben vraagt drie raadsleden in de 
boksring: Gertjan te Hoonte - 
raadslid VVD, Ellen Bijsterbosch - 
raadslid D66 en Pepijn Zwanenberg 
- raadslid GroenLinks.  
Ruben vraagt ze te reageren op de 
discussie over of er alleen 
meegepraat mag worden of ook 
mede bepaald? Ze mogen reageren 
aan de hand van de stelling:  
'De buurt moet meebepalen in wat 
de nieuwe bestemming van de 
Wolvenburg wordt’.  
 

 
 
 

“Het visiedocument is er alleen maar op gericht om 

een marktpartij te vinden en die te laten bepalen 

wat de Wolvenburg gaat worden. De gemeenteraad 

moet nu gaan beslissen: gaan we dat toestaan of 

gaan we dat niet toestaan?” 

- Betrokken burger 
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Pepijn Zwanenberg reageert als eerste. Hij zegt dat de Witte Wolf duidelijk laat zien dat er grote 
maatschappelijke meerwaarde is in hun plan. Als je sec naar de stelling kijkt zegt hij: nou de buurt 
kan niet altijd mee bepalen, want de gemeente wil ook nachtopvang voor daklozen en bed-bad-
brood voor statushouders. Dat zijn dingen die de gemeente graag wil en de buurt eigenlijk nooit. Hij 
vindt het belangrijk dat de betrokken wethouder gaat praten met de bewonersverenigingen omdat 
er goede plannen liggen.  
Ellen Bijsterbosch vindt dat in dit geval niet alleen de buurt hier mee moet bepalen, maar bewoners 
uit de hele stad. Het visiedocument is er wat haar betreft nu voor meer mensen om op te reageren.  
Gertjan te Hoonte denkt dat de uitdaging van de nieuwe raad is: wie mag er nou meepraten? Het is 
heel ingewikkeld wie er mee mag bepalen over andermans grond. “Laten we eens kijken wat de RVB 
gaat doen en dan daarin meepraten. Ik ben er niet voor om eerst initiatieven in de buurt te laten 
gelden. Meespreken kan zeker, meebepalen ben ik niet zo voor”, aldus de VVD-er.  

 
Reacties uit het publiek 

Iemand uit het publiek geeft aan het visiedocument te hebben gelezen en zegt dat hij vindt dat het 
heel zorgvuldig is geschreven met veel respect voor het gebouw. De pijn zit hem erin dat er geen plek 
wordt gegeven aan de mensen die al jaren bezig zijn om vanuit de buurt daar invulling aan te geven 
en dat het geld wat het oplevert niet in de stad blijft. Hij vraagt zich hardop af waarom dat wordt 
toegestaan in Utrecht. Er zijn best manieren om het geld in de stad te houden.  
Ellen Bijsterbosch is blij met de reacties die komen op het visiedocument en waar de gemeenteraad 
wat mee kan. Gertjan te Hoonte denkt dat als je geld laat liggen op zo’n groot project, dat betekent 
dat het ergens anders niet uitgegeven kan worden, waar het ook hard nodig is. Hij legt ook nog uit 
hoe het traject rond het visiedocument in zijn werk gaat voordat het bij de gemeenteraad ligt en dat 
er altijd nog een fase is van inspraak. Er zijn twee klachten van een betrokken bewoner: het traject 
duurt erg lang en het visiedocument is door ambtenaren gemaakt, zonder input van de bewoners. 
Ellen Bijsterbosch is het hier niet helemaal mee eens. In die vier jaar is er wel heel veel gebeurd op 
het Wolvenplein; van horeca tot exposities. Dat is ook allemaal deel van het proces.  
 

Conclusies ronde 2 

Nagenoeg alle aanwezigen - bijna 90% - vindt dat - in het geval van de 'Wolvenburg' de buurt wel 
degelijk moet meebepalen in wat de nieuwe bestemming wordt. Dat is nu nog niet zo verwoord in 
het recent uitgekomen 'visiedocument Wolvenplein' (juni 2018) waarin het niet als eis maar als 
uitgangspunt wordt geformuleerd: 'de omgeving wordt betrokken bij de herontwikkeling' (p.55). Dat 
klinkt meer als meepraten, niet als meebepalen. Of de gemeente wel of niet een actievere rol moet 
pakken in het nieuw bestemmen van de 'Wolvenburg' blijft een discussiepunt. Een deel van de 
aanwezige raadsleden en het merendeel van de aanwezige deelnemers aan het Podiumgesprek lijkt 
dit wel te willen. Echter, sommigen - zoals de aanwezige VVD'ers als ook de ambtelijke 
vertegenwoordiger (Peter Steijn, directie gemeente Utrecht), vinden van niet. Dit omdat het hier 
gaat om een belangrijke locatie van stedelijk belang en een (te grote) schaal. Dan moet alleen de 
gemeenteraad beslissen - o.a. over de finale tekst van een goed te keuren visiedocument voor de 
Wolvenburg. Alle Utrechters kunnen daar op inspreken, ook de buurtbewoners bij het Wolvenplein. 
 
Met de Dwarskijkers, gevolgd door de altijd scherpe column van Ali Amghar, sluiten we de avond af.  
 
Colofon 
Foto's van Jons Jeronimus, tekst door Marieke Frederiks.  
Meer weten, een vraag, een tip? Mail info@stadspodiumutrecht.nl of bel 06-14376116.  
Kijk op www.stadspodiumutrecht.nl voor actueel nieuws en de agenda.  
Met dank aan onze partners en sponsors: ZIMIHC, RTV Utrecht, Stichting Dialoog, gemeente Utrecht, 
Bibliotheek Utrecht, ROC Midden Nederland Creative College, Academie van de Stad, Art.1 MN, Stadsblad 
Utrecht, Bewonersplatform Overvecht, Your Fitness Factory en PeerSCOaching. 

http://www.stadspodiumutrecht.nl/

