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Aan deze conceptversie van de overeenkomst kunnen geen rechten worden ontleend. Deze conceptversie dient voor
discussiedoeleinden. De overeenkomst treedt in werking na de benodigde besluitvorming en ondertekening door
partijen

INTENTIEOVEREENKOMST
BESTUURSKWARTIER, DEELGEBIED PALEIS VAN
JUSTITIE

De ondergetekenden:

1.

en

De publiekrechtelijke rechtspersoon Gemeente Arnhem, statutair gevestigd te (6811 DG)
Arnhem, aldaar kantoorhoudende aan de Koningstraat 38, ingeschreven in het handelsregister
van de Kamer van Koophandel onder nummer 09214908, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd
door mevrouw C. Bouwkamp, in de persoon wethouder, daartoe bevoegd op grond van het besluit
van het college van burgemeester en wethouders d.d. 10 maart 2026, zaaknummer [***], hierna te
noemen: "de Gemeente",

De Staat der Nederlanden, gevestigd te Korte Voorhout 7, 2511 CW, Den Haag, ingeschreven in
het handelsregister bij de Kamer van Koophandel onder nummer 65890604, ten deze rechtsgeldig
vertegenwoordigd door de Minister van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening, namens deze
[***], handelend in zijn hoedanigheid van [***], hiertoe bevoegd op grond van het Mandaatbesluit
Rijksvastgoedbedrijf 2020, hierna te noemen: “het Rijksvastgoedbedrijf’;

hierna ook gezamenlijk te noemen: Partijen;

nemen het volgende in aanmerking:

1.

De Gemeente Arnhem en het Rijksvastgoedbedrijf zijn voornemens om gezamenlijk te werken
aan de herontwikkeling van het Bestuurskwartier, deelgebied Paleis van Justitie (hierna:
herontwikkeling Bestuurskwartier PvJ).

Het Rijksvastgoedbedrijf — handelend namens de Staat der Nederlanden - is eigenaar van het
Paleis van Justitie aan de Walburgstraat 2-4 in het Bestuurskwartier te Arnhem en heeft de
ambitie om het Paleis van Justitie te vernieuwen. Deze ambitie vormt voor de Gemeente
aanleiding om de mogelijkheden voor een nieuwe ruimtelijke en programmatische invulling van
het gebied te verkennen.

Gezien de samenhangende belangen in het gebied en het voornemen om gezamenlijk te werken
aan de herontwikkeling Bestuurskwartier PvJ, zijn de Gemeente en het Rijksvastgoedbedrijf een
gezamenlijk traject gestart, wat heeft geresulteerd in het opstellen van een Plan van Aanpak.

Naar aanleiding hiervan hebben Partijen gezamenlijk het Stedenbouwkundig plan opgesteld
Bestuurskwartier, deelgebied Paleis van Justitie (hierna: Stedenbouwkundig plan, Bijlage 1). Dit
plan is gebaseerd op de ruimtelijke kaders die door de gemeenteraad van Arnhem zijn
vastgesteld. Hierin zijn de uitgangspunten en richtlijnen voor de ruimtelijke ontwikkeling van de
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herontwikkeling Bestuurskwartier Pvd omschreven. Het beoogt het gebied te transformeren tot
een levendige, groene en toegankelijke stadswijk, waarin wonen, werken en verblijven centraal
staan. In deze wijk zal rechtspraak op een zichtbare en benaderbare manier aanwezig zijn voor
zowel inwoners als bezoekers.

5. De herontwikkeling Bestuurskwartier, Pvd omvat diverse ingrepen, waaronder de renovatie, de
uitbreiding en (gedeeltelijke) sloop van het Paleis van Justitie. Ook is de herontwikkeling van de
percelen aan de Walburgstraat 2 en 4, en Markt 1 gewenst (hierna: het Project).

6. Voorafgaand aan enige vorm van samenwerking wensen Partijen deze Intentieovereenkomst
(hierna ook te noemen: Overeenkomst) aan te gaan. Het doel hiervan is om gezamenlijk de
haalbaarheid van de herontwikkeling Bestuurskwartier PvJ binnen de kaders van het
Stedenbouwkundig plan te onderzoeken. ledere Partij draagt daarbij verantwoordelijkheid voor de
naleving en uitvoering binnen de eigen bevoegdheids- en verantwoordelijkheidsgrenzen.

7. Partijen beogen met deze Overeenkomst gezamenlijk de voorwaarden en uitgangspunten vast te
leggen waaronder zij de financieel-economische haalbaarheid van de herontwikkeling
Bestuurskwartier PvdJ te onderzoeken en bij positieve afronding overwegen Partijen voor de
uitvoeringsfase Vervolgovereenkomsten te sluiten.

Partijen komen het volgende overeen:

Artikel 1 Definities

In deze Overeenkomst wordt, tenzij uit de context of de relevante zinsnede ondubbelzinnig anders
blijkt, aan de hieronder opgenomen dikgedrukte woorden en uitdrukkingen met een hoofdletter de
betekenis toegekend die daaronder staat vermeld. De definities kunnen zonder verlies van hun
betekenis in enkelvoud of in meervoud worden gebruikt.

Bijlage Een bijlage bij deze Overeenkomst.

Businesscase Onder een haalbare businesscase verstaan Partijen dat er sprake is van een
haalbare exploitatie, rekening houdend met de marktconforme opslagen voor
algemene kosten en winst/risico.

College College van burgemeester en wethouders van Arnhem.

Herontwikkeling De herontwikkeling van het Bestuurskwartier, deelgebied Paleis van Justitie
Bestuurskwartier PvJ conform het Stedenbouwkundigplan (Bijlage 1).

Haalbaarheids- Onderzoek naar de financieel-economische haalbaarheid van de

onderzoek herontwikkeling Bestuurskwartier PvJ op basis van het Stedenbouwkundig
plan.

Notitie Haalbaar- De notitie vormt het afsluitende document van de haalbaarheidsfase.

heidsonderzoek Hierin worden de doelstellingen, resultaten en randvoorwaarden voor de

uitvoeringsfase vastgelegd. Het document beschrijft daarmee de scope en het
vervolgtraject van het Project.
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Marktconforme De waarde in het economisch verkeer, zijnde het bedrag dat bij een

waarde onderhandse verkoop, na behoorlijke voorbereiding en aanbieding, door de
meest biedende gegadigde zou zijn besteed, vast te stellen op basis van een
onafhankelijk taxatierapport opgesteld door een gecertificeerd taxateur,
overeenkomstig de geldende taxatiestandaarden, met als waardepeildatum de
datum zoals Partijen nader overeenkomen.

Overeenkomst Onderhavige Intentieovereenkomst.

Ontwikkellocaties De herontwikkeling Bestuurskwartier Pvd omvat drie ontwikkellocaties inclusief
de bijbehorende openbare ruimten. Dit staat schematisch in het
Stedenbouwkundig plan (Bijlage 1).

Plangebied Het Bestuurskwartier, deelgebied Paleis van Justitie, zoals weergegeven op
de situatietekening opgenomen in het Stedenbouwkundig plan (Bijlage1),
waarbij de indeling en onderverdeling van het Plangebied in Ontwikkellocaties
is weergegeven.

Planning De Planning waarin alle voor de uitvoering van deze Overeenkomst essentiéle
besluiten, handelingen en werkzaamheden zijn weergegeven en als Bijlage 4
aan deze Overeenkomst is toegevoegd.

Plan van Aanpak De procesaanpak voor de herontwikkeling Bestuurskwartier PvJ.

Project De herontwikkeling Bestuurskwartier Pvd omvat zowel de bovengrondse als
ondergrondse infrastructurele aanpassingen evenals de inrichting van de
aangrenzende openbare ruimten. Het Project bestaat uit:

- De uitbreiding en vernieuwing van het Paleis van Justitie.
- De herinrichting van de openbare ruimten met een groene
verbindingsroute.

- De ontwikkeling van Walburgstraat 2 en 4, en Markt 1 (welke wordt
meegenomen in het totaalplan).

Stedenbouwkundig Het integrale plan voor de herontwikkeling Bestuurskwartier PvJ, waarin alle

Plan voor de verwezenlijking van het Project relevante aspecten zijn uitgewerkt en
vastgelegd, zoals onder meer het te realiseren programma, (ruimtelijke)
kwaliteitseisen, verkaveling.

Vervolgovereen- De in de vervolgfase te sluiten overeenkomsten over de ontwikkeling en
Komst(en) realisatie van het Project, waaronder, maar niet beperkt tot, eventuele
koopovereenkomsten en/of een anterieure overeenkomst.

Artikel 2 Strekking van de Overeenkomst

Deze Overeenkomst heeft als strekking dat wanneer uit het haalbaarheidsonderzoek blijkt dat de
herontwikkeling Bestuurskwartier PvJ een financieel-economisch haalbaar plan is, Partijen voor de
uitvoering van de herontwikkeling Vervolgovereenkomst(en) zullen aangaan waarbij de Gemeente
verklaart, met inachtneming van haar publiekrechtelijke verantwoordelijkheid, zich er voor in te
spannen dat de publiekrechtelijke medewerking, benodigd voor de herontwikkeling van het
Bestuurskwartier, wordt verkregen.
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Artikel 3 Doel van de Overeenkomst
1. Het doel van deze Intentieovereenkomst is om gezamenlijk te werken aan de herontwikkeling van
het Bestuurskwartier.

2. Voor deze fase wensen Partijen in nauw overleg en op basis van de afspraken en uitgangspunten
opgenomen in deze Overeenkomst de financieel-economische haalbaarheid van de
herontwikkeling van het Bestuurskwartier te onderzoeken.

3. Indien Partijen het Haalbaarheidsonderzoek hebben afgerond en overeenstemming bereiken over
de uitkomst daarvan, beogen Partijen die overeenstemming schriftelijk vast te leggen in een of
meerdere Vervolgovereenkomsten.

Artikel 4 Uitgangspunten voor de samenwerking

1. Bij de samenwerking houden Partijen zo veel mogelijk rekening met elkaars gerechtvaardigde
belangen, met inachtneming van de eisen van redelijkheid en billijkheid. Marktconformiteit en de
naleving van wet- en regelgeving en beleid staan daarbij centraal.

2. Partijen dragen er gezamenlijk en proactief zorg voor dat bij de uitvoering van deze Overeenkomst
en de eventueel hieruit voortvloeiende Vervolgovereenkomsten geen strijd zal ontstaan met de
nationale en Europese regels inzake staatssteun en aanbesteding. Indien hierover twijfel bestaat,
treden Partijen in overleg en kunnen Partijen hun voorgenomen (samenwerkings)afspraken en/of
samenwerkingsvorm eventueel ter toetsing voorleggen aan een (extern) deskundige op dit gebied.
Dit impliceert in het bijzonder dat alle grond- en vastgoedtransacties in het kader van het Project
onder marktconforme voorwaarden dienen te geschieden en dat bij de realisatie van openbare
voorzieningen binnen het Plangebied met inachtneming van het aanbestedingsrecht en de Wet
markt en overheid geschiedt.

3. Partijen verschaffen elkaar binnen een open proces en transparant de informatie, waaronder
financiéle informatie, die redelijkerwijs voor de andere Partij van belang kan zijn voor de uitvoering
van deze Overeenkomst, met inachtneming van geldende afspraken over vertrouwelijkheid.

4. Partijen verplichten zich over en weer jegens elkaar om, voor zover dit in de gegeven
omstandigheden in redelijkheid van hen kan worden gevergd, al datgene te doen respectievelijk
na te laten wat redelijkerwijs noodzakelijk is om het doel van deze Overeenkomst te bereiken.
Indien blijkt dat de herontwikkeling Bestuurskwartier PvJ, zoals Partijen deze voor ogen hadden
financieel-economisch niet haalbaar is, treden Partijen met elkaar in overleg over een mogelijke
herijking van het Project, teneinde de ambities van Partijen zoals omschreven in het
Stedenbouwkundig plan zoveel mogelijk te kunnen blijven nastreven.

5. Partijen dragen ieder voor zich, tot het moment van het sluiten van de eerste
Vervolgovereenkomst, de door hen gemaakte en nog te maken interne en externe kosten in het
kader van deze Overeenkomst, zonder recht op verrekening of vergoeding door de andere Partij.
De kosten van het gezamenlijk inhuren van externe bureaus of deskundigen ten behoeve van het
Haalbaarheidsonderzoek worden door Partijen gelijk verdeeld.

6. Bij de vervulling van haar rol en de inzet van haar publiekrechtelijke bevoegdheden zal de
Gemeente zich inspannen om, binnen de grenzen van haar wettelijke taken en bevoegdheden,
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zoveel mogelijk te faciliteren dat de door Partijen gezamenlijk nagestreefde doelen worden
gerealiseerd, zonder daarmee een resultaatsverplichting aan te gaan.

7. Voor zover de Gemeente op grond van de Omgevingswet verplicht is tot kostenverhaal, zal het
Rijksvastgoedbedrijf bereid zijn deze kosten conform de wet- regelgeving betreffende het
kostenverhaal aan de Gemeente te vergoeden, een en ander voor zover en op de wijze zoals
nader vast te leggen in een Vervolgovereenkomst.

8. Bij de planvorming dient, indien mogelijk, rekening gehouden te worden met de aansluiting op het
collectieve WKO systeem in het Plangebied, welke in de Vervolgovereenkomst(en) de specifieke
kaders, uitgangspunten en verplichtingen worden uitgewerkt.

9. De herontwikkeling Bestuurskwartier Pvd omvat drie afzonderlijke Ontwikkellocaties. Op basis
van de resultaten van het Haalbaarheidsonderzoek zullen voor iedere Ontwikkellocatie in
afzonderlijke Vervolgovereenkomsten de specifieke kaders, uitgangspunten en verplichtingen
nader worden uitgewerkt.

Artikel 5 Uitgangspunten en te onderzoeken vraagstukken Haalbaarheidsonderzoek

1. Het Haalbaarheidsonderzoek heeft tot doel vast te stellen of, en zo ja, onder welke voorwaarden
de ontwikkeling van het Plangebied en de realisatie van de ambities van Partijen, zoals
beschreven in het Stedenbouwkundig plan financieel-economisch haalbaar en uitvoerbaar zijn.

2. Het Haalbaarheidsonderzoek wordt uitgevoerd aan de hand van de navolgende uitgangspunten
en onderzoeksvragen, welke gezamenlijk het beoordelingskader vormen:
a. De haalbaarheid van de herontwikkeling Bestuurskwartier PvJ dient te worden onderzocht

op financieel-economisch vlak op basis van het Stedenbouwkundig plan met
inachtneming van in het Stedenbouwkundig plan vastgestelde Ontwikkellocaties.

b. Het onderzoeken hoe en onder welke voorwaarden de herontwikkeling Bestuurskwartier
PvdJ mogelijk kan worden gemaakt, waaronder de te volgen planologische procedure.

c. Haalbare Business-case/Grex uitgevoerd door een gezamenlijk te bepalen extern bureau.

d. De verwerving door het Rijksvastgoedbedrijf van de voor het renoveren en vernieuwen
van het Paleis van Justitie benodigde percelen, zoals weergegeven in het
Stedenbouwkundig plan (Bijlage 1), tegen Marktconforme waarde.

e. De aanpassingen en/of realisatie/herinrichting van het openbaar gebied, inclusief de
eventuele verwerving door de Gemeente van de percelen zoals weergegeven in het
Stedenbouwkundig plan (Bijlage 1) tegen Marktconforme waarde, evenals de realisatie
van openbare en bovenwijkse voorzieningen binnen en rondom het Plangebied en de
bijbehorende toerekenbaarheid aan Partijen,

f. De situering en technische uitwerking van regenwateropslag ten behoeve van het Paleis
van Justitie dient in afstemming met de Gemeente plaats te vinden.

g. Het bepalen welke ruimtelijke opgave(n) binnen het Plangebied als samenhangend
geheel geschikt zijn, en op welke wijze deze kunnen worden gerealiseerd.

h. Het bepalen van de fasering van de ontwikkeling en realisatie.

Artikel 6 Procesafspraken en uitwerking
Met het oog op een zorgvuldige uitvoering van het Haalbaarheidsonderzoek komen Partijen de
volgende procesafspraken overeen:
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a. Partijen stellen gezamenlijk een uitgewerkte procesbeschrijving op voor de herontwikkeling
Bestuurskwartier PvJ, inclusief de daarbij horende randvoorwaarden en uitgangspunten,
verantwoordelijken en mijlpalen.

b. Partijen leggen vast op welke wijze (toekomstige) grondtransacties worden voorbereid en
uitgevoerd. Hieronder valt in ieder de methode voor het vaststellen van de staat en de
Marktconforme waarde van de gronden, en het proces voor besluitvorming daarover.

c. Partijen werken de afspraken over kostenverhaal verder uit, zodat in de vervolgfasen, indien
nodig, één of meer Vervolgovereenkomst(en) kunnen sluiten.

d. Partijen spreken af welke procedure wordt gevolgd met betrekking tot de verlegging van
kabels en leidingen binnen het Plangebied, inclusief taakverdeling en verantwoordelijkheden.

e. Partijen stellen vast op welke wijze de herontwikkeling Bestuurskwartier PvJ gefaseerd wordt
uitgevoerd, welke Ontwikkellocaties wanneer aan de beurt zijn en welke randvoorwaarden per
Ontwikkellocaties gelden.

f. Partijen leggen hun respectieve rollen, verantwoordelijkheden en posities binnen het Plangeie
vast, evenals de manier waarop zij samenwerken en besluiten voorbereiden en nemen.

Artikel 7 Uitkomst Haalbaarheidsonderzoek en Besluitvorming

1.

Na afronding van het Haalbaarheidsonderzoek stellen Partijen gezamenlijk de uitkomst daarvan
vast en leggen deze vast in Notitie Haalbaarheidsonderzoek.

2. Notitie Haalbaarheidsonderzoek bevat ten minste:

1. Een beoordeling van de financiéle haalbaarheid en de businesscase

2. De uitgangspunten voor de verdere uitwerking van het Project

3. De haalbaarheid van de grondtransacties;

4. De voorlopige planologische procedure welke de voorkeur heeft om de herontwikkeling
Bestuurskwartier Pvd mogelijk te maken;

De fasering en athankelijkheden;

6. De geidentificeerde risico’s en randvoorwaarden;

o

Indien het Haalbaarheidsonderzoek leidt tot een positieve of voorwaardelijk positieve
uitkomst, treden Partijen in overleg over het aangaan van een of meer Vervolgovereenkomsten.

Indien het Haalbaarheidsonderzoek leidt tot een negatieve uitkomst, zijn Partijen niet gehouden
de samenwerking voort te zetten en eindigt deze Overeenkomst zonder dat Partijen over en weer
aanspraak kunnen maken op schadevergoeding, behoudens in geval van opzet of grove schuld.

Aan het Haalbaarheidsonderzoek, de uitvoering daarvan en de uitkomsten ervan kunnen door
Partijen geen afdwingbare rechten worden ontleend met betrekking tot realisatie,
grondoverdracht of financiéle verplichtingen, tenzij Partijen daarover uitdrukkelijk en schriftelijk
nadere overeenstemming bereiken.

Artikel 8 Organisatie van de samenwerking

1.

Voor de uitvoering van deze Overeenkomst richten Partijen een projectorganisatie op, bestaande
uit een Projectgroep en een Stuurgroep.

Projectgroep
De Projectgroep rapporteert over werkzaamheden, stemt af op gezamenlijke doelen en legt
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werkafspraken en besluitvoorstellen vast.

e Deelnemers:
Gemeente en Rijksvastgoedbedrijf, minimaal een integraal projectmanager, projectassistent, jurist
grondzaken en planeconoom. Andere disciplines worden op oproepbasis toegevoegd.
Specialistische kennis wordt indien nodig ingeschakeld.

e Taken:
o Uitvoering van het Haalbaarheidsonderzoek volgens de afgesproken uitgangspunten.
o Adviseren en informeren van de Stuurgroep.

e Organisatie:
Partijen kunnen hun vertegenwoordigers vervangen met schriftelijke kennisgeving.
Vergaderfrequentie wordt nader afgestemd.

¢ Verslaglegging:
De aangewezen Partij maakt een verslag dat ter vaststelling in het volgende overleg wordt
besproken.

Stuurgroep

De Stuurgroep faciliteert besluitvorming, treedt bij escalaties op en keurt stukken goed. De
ontwikkelmanager van de gemeente vertegenwoordigt alleen het ambtelijk niveau en kan geen
bindende besluiten nemen.

e Besluitvorming:
Op basis van unanimiteit.

e Taken:
o Bewaken van kaders, uitgangspunten en voortgang van het Haalbaarheidsonderzoek.
o Adviseren en informeren van bestuursorganen.
o Voorbereiden van besluitvorming door college en/of gemeenteraad.
o Codrdinatie en afstemming van de voorbereiding en uitvoering van het project.

Artikel 9 Publiekrechtelijke verantwoordelijkheid van de Gemeente

De Gemeente en haar organen behouden bij de nakoming van hetgeen in deze Overeenkomst is
bepaald volledig hun publiekrechtelijke verantwoordelijkheid. De Gemeente en haar organen blijven
dan ook, binnen de wettelijke grenzen en binnen de grenzen van behoorlijk bestuur, onverminderd
autonoom in de uitoefening van hun publiekrechtelijke taken en bevoegdheden. Dit houdt in, dat er
van de zijde van de Gemeente geen sprake is van tekortkoming, indien de Gemeente en haar
organen in het kader van hun publiekrechtelijke taken en bevoegdheden (rechts)handelingen
verrichten of (rechts)handelingen niet verrichten, die in strijd zijn met de aard of de strekking van deze
Overeenkomst of van de realisatie van het Project. De Gemeente is niet aansprakelijk als het
Planologisch besluit niet of niet binnen de daarvoor in de Planning genoemde termijn wordt genomen
of vastgesteld.

Artikel 10 Duur en beéindiging Overeenkomst
1. Deze Overeenkomst wordt aangegaan voor de duur van één jaar en treedt in werking op het
moment dat Partijen deze hebben ondertekend. De Overeenkomst kan steeds in samenspraak
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tussen Partijen met een jaar worden verlengd.

2. De Overeenkomst eindigt doordat Partijen geen overeenstemming hebben kunnen bereiken over
de uitgangspunten voor de vervolgfase, of doordat tussen Partijen een
Samenwerkingsovereenkomst tot stand komt met betrekking tot de ontwikkeling van het
Ontwikkelgebied.

Artikel 11 Overige bepalingen

1. Hetin de considerans vermelde, alsmede de in deze Overeenkomst aangeduide bijlage maken
van deze Overeenkomst een integrerend deel uit. In geval van vermeende tegenstrijdigheden
tussen het bepaalde in deze Overeenkomst en de bijlagen geldt het bepaalde in deze
overeenkomst tenzij nadrukkelijk anders is/wordt overeengekomen. Titels van de bepalingen in
deze overeenkomst zijn slechts opgenomen voor de leesbaarheid en hebben inhoudelijk geen
zelfstandige betekenis.

2. De uit deze Overeenkomst voortvloeiende rechten en verplichtingen zijn ondeelbaar en Partijen
zijn niet gerechtigd om de rechten en verplichtingen voortvloeiend uit deze Overeenkomst over te
dragen en/of te bezwaren, behoudens uitdrukkelijke schriftelijke toestemming van de wederpartij.

3. Alleen Partijen kunnen aan het bepaalde in deze Overeenkomst rechten ontlenen. Derden kunnen
derhalve aan deze Overeenkomst geen rechten ontlenen, op welke wijze dan ook.

4. Op de termijnen genoemd in deze Overeenkomst is de Algemene Termijnen Wet van toepassing.

5. Deze Overeenkomst kan slechts worden gewijzigd door een door Partijen bevoegdelijk
ondertekend schriftelijk document.

Artikel 12 Overleg en geschillen

1. Partijen verplichten zich om, indien er geschillen ontstaan omtrent de uitleg van de overwegingen
of de bepalingen van deze Overeenkomst, dan wel over de uitvoering van deze Overeenkomst,
met elkaar in overleg te treden, waarbij zal worden getracht dergelijke geschillen in der minne te
beslechten.

2. Alle geschillen die naar aanleiding van deze Overeenkomst tussen Partijen ontstaan en die door
Partijen niet in der minne worden beslecht, zullen aanhangig worden gemaakt bij de Rechtbank
Gelderland.

Artikel 13 Bijlagen

Bij deze Overeenkomst behoren de volgende bijlagen:
1. Stedenbouwkundig plan.

2. Planning.
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Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend te Arnhem op:

2026 De gemeente Arnhem,

de Burgemeester van de gemeente Arnhem,
namens deze,

mevrouw C. Bouwman

wethouder
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