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Het project



77

› Masterplan Noord-Brabant, Rijkskantoren

› Cluster met Fellenoord 15

› Bovengronds: ca. 28.000 m2 BVO 

› Ondergronds (kelderlaag): ca. 4.600 m2 BVO

› Bouwkosten: ca. € 200 mln. (pp eind 2025)

› 11 gebruikers, 6 ministeries

› Levendige plint

Het project



› 965 FWTE

Scope
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Specifiek



› Samenwerking
› Transparantie
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Het project



eind 2026
start aanmeldfase 

aanbesteding

eind 2027
start DBM-
opdracht

Q2 2031
geplande oplevering en 
start 15-jarig onderhoud

Het project

medio 2026
levering grond,

laatste deel

december 2025
allonge

 Proces

 Planning 



Projectambitie



Duurzaamheid & architectuur
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1.   Onderdeel van een groter geheel 
 

3.   Micro contexten in directe omgeving 
 

2.   Identiteit en kernwaarden D20 

5.   Inbedding in het landschap 6.   Natuurinclusief

7.   Synergie 8.   Welzijn en gezondheid

9.   Innovatie in Eindhovense lichtstad

4.   Leesbaarheid & menselijke maat

10.   Adaptief naar veranderende behoeftes 

OMGEVINGSWAARDE

BELEVINGSWAARDE

GEBRUIKSWAARDE

TOEKOMSTWAARDE

Ontwerpprincipes Prof. dr. Dorgelolaan 20
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Omgevingswaarde
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Hiërarchie in groenstructuren - uit ‘landschappelijke bouwstenen groenzone prof. doc. dorgelolaan april 2025’

1

2
3

Cluster 9B als onderdeel van een groter geheel1

HIERARCHIE IN GROENSTRUCTUREN

Ontwerpprincipe 1 wordt omschreven aan de hand van 
5 subthema’s;

Omgevingswaarde
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VERBINDEND LANDSCHAP

Cluster 9B als onderdeel van een groter geheel1

Omgevingswaarde



broekbos potentieel broekbos vochtig  / droog bos droog bosnieuwe boskamer spoorslootbeekdal schrale graslanden
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Locatie D20 gelegen in de groene wig Fellenoord, als onderdeel van een groter geheel met diverse landschapstypologieën.

Cluster 9B als onderdeel van een groter geheel1

Omgevingswaarde

LANDSCHAPPELIJK CLUSTER 9B

Natuurwaarden beschermen en versterken

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

Groene wig Fellenoord met D20 als alzijdig gebouw in het groen
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Kaders
•	 1 ondergrondse bouwlaag
•	 Hoogte gebouw max. 48m + 10%
•	 Expeditie inpandig oplossen 
•	 Functiemix (7,5% van totaal BVO) in de plint

Perceel van cluster 9B voor de huisvesting rijksdiensten D20 gelegen in landschappelijke setting

benut zonnig gebied 
(bijv. terras)
binnen-buiten relatie

logistieke ontsluiting

keervoorziening

2 miva parkeerplaatsen

veiligheidszone rondom gebouw

eigendomsgrens

maximale bouwgrens 
bovengronds

maximale bouwgrens 
ondergronds

7,5m

38,1m

5m

5m 87m 5m

16,5m indicatie
hoofdentree

13 bouwlagen bovengronds
48m hoog (+10% afwijking)

1 bouwlaag ondergronds

indicatie toegang 
logistiek en parkeren

indicatie toegang 
­etsen

minimale rooilijn

maximale rooilijn

logistieke zone keervoorziening

10m 
opstelruimte
tussen rijbaan 
en ­ets/voetpad

hoogte = 70m

5m
40,4m 25m

P miva

P miva

SITUATIE PLOT CLUSTER 9B

Cluster 9B als onderdeel van een groter geheel1

Omgevingswaarde
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Perceel van cluster 9B voor de huisvesting rijksdiensten D20, gelegen in landschappelijke setting

voetgangersverbinding 
fietsers 
dienstauto's 
logistiek verkeer

LOGISTIEKE STROMEN EN EXPEDITIEGEBIED

Cluster 9B als onderdeel van een groter geheel1

Omgevingswaarde
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Ontwerpprincipe 2 wordt omschreven aan de hand van 
3 kernwaarden;

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

Zichtbare duurzame innovaties

       	          KERNWAARDEN D20

1. Levendig, inspirerend en verbindend
2. Generositieit, durf en innovatie
3. Optimisme en ritmiek

DNA
Eindhoven

DNA 
rijksvastgoed

generositeitoptimisme

innovatie & inspiratie

verbindend

levendig

IDENTITEIT D20

ritmiek

EINDHOVENSE ARCHITECTUUR EN HERKENBARE RIJKSOVERHEID

Identiteit en kernwaarden D202

Omgevingswaarde



FRAC Duinkerke Lacaton & VassalLocHal Tilburg Civic Architects
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2 - GENEROSITEIT, DURF EN INNOVATIE

MetaForum Van Embden Hoogstad

3 - OPTIMISME EN RITMIEK1 - LEVENDIG, INSPIREREND EN VERBINDEND

Identiteit en kernwaarden D202

Omgevingswaarde
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verschillende snelheden, verschillende leesbaarheden per gevel verschillende invloeden, verschillende leesbaarheden per gevelverschillende oriëntaties, verschillende leesbaarheden per gevel

LEESBARE OPZET VAN EEN ALZIJDIG GEBOUW

Micro contexten in directe omgeving3

Omgevingswaarde

Ontwerpprincipe 3 kenmerkt zich als volgt;



City Park Residence Austin - Alterstudio

Glasgebouw, J.R. BoutenStudentenwoningen campusMetaForum Philips kantoren TQ4 en TQ5

lange zijdes:
ritmiek, beweging, industriele roots, durf, optimisme

kopse kanten:
geleding in massa, poreuziteit in gevel, 

verbinding met buiten en groen
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LEESBAAR VOLUME EN GEVEL OPBOUW

Leesbaarheid en menselijke maat4

Omgevingswaarde

Ontwerpprincipe 4 kenmerkt zich als volgt;



Belevingswaarde
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5.    Inbedding in het landschap 6.    Natuurinclusief



dorgelolaan

spoorzijde

dorgelolaan

spoorzijde

dorgelolaan

spoorzijde

begroeiing binnen & buitenbuitenruimte naar binnen halenplint als ruimte voor ontmoeting

verbinding
binnen-buiten

groene pockets en
overdekte buitenruimte

atrium
binnentuin

bewuste 
omgang met water
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GROENE BUITENRUIMTES & OMGANG MET WATER

Inbedding in het landschap5

Belevingswaarde

Ontwerpprincipe 5 kenmerkt zich als volgt; Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

Toevoegen van 
ecologisch groen

Minimaliseren van 
wateroverlast & 
drinkwaterbespa-
ring



biobased en natuurinclusief bouwen | 14 feb 2023 College van Rijksadviseurs
2726

Schema natuurinclusief bouwen

Gemeente Amsterdam, Natuurinclusief bouwen en ontwerpen in twintig ideeën. 
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Inspiratieboek biobased en natuurinclusief bouwen 14 februari 2023, College van RijksadviseursInheemse soorten - Rapport landschappelijke bouwstenen

NATUURINCLUSIEF  - GROEN EN WATER

Natuurinclusief6

Belevingswaarde

Naar een gezonde stad mei 2020, College van Rijksadviseurs

Ontwerpprincipe 6 kenmerkt zich als volgt:

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

Koppelkansen 
tussen thema’s 
benutten

Toekomstige ontwikkelingen
Afstemmen op basis van kenmerken van  de verschillende natuurdoeltypen

Landschappelijke bouwstenen Dorgelolaan   Eindhoven    48

Broekbos

Kenmerken

Broekbossen in zijn vochtige, natte bossen die voorkomen in laaggelegen gebieden zoals beek- en 
rivierdalen. Ze bevatten bomen zoals zwarte els en wilg, en herbergen een rijke biodiversiteit van 
planten en dieren die afhankelijk zijn van de vochtige omstandigheden. Deze bossen ontstaan op 
klei- en veengronden en vereisen een stabiele waterhuishouding. Broekbossen zijn belangrijke, maar 
kwetsbare ecosystemen die sterk afhankelijk zijn van natuurlijke waterdynamiek.

Schale graslanden

Kenmerken

Schrale graslanden zijn soortenrijke ecosystemen die gekenmerkt worden door een lage 
beschikbaarheid van voedingsstoffen (voedselarm), vaak op zandige of kalkrijke bodems. Ze bieden 
leefruimte voor veel zeldzame en gespecialiseerde planten, zoals orchideeën, en dieren, waaronder 
insecten als vlinders en bijen. Door het gebrek aan stikstof en fosfor is er weinig concurrentie 
van snelgroeiende soorten, wat de biodiversiteit bevordert. Deze graslanden zijn vaak droog en 
zonnig, en vereisen specifiek beheer zoals maaien zonder bemesting om hun ecologische waarde te 
behouden. Klimaatverandering en stikstofdepositie vormen bedreigingen voor deze gebieden.

Beekdallandschap

Kenmerken

Het beekdallandschap in Nederland ligt langs meanderende beken en rivieren, en wordt gekenmerkt 
door afwisselende vegetatiezones van natte graslanden tot drogere akkers. De vruchtbare, vochtige 
bodem en natuurlijke dynamiek zorgen voor een rijke biodiversiteit van planten, vogels, vissen en 
insecten. Dit kleinschalige landschap heeft een lange landbouwgeschiedenis, maar is afhankelijk van 
een stabiele waterhuishouding om zijn ecologische en cultuurhistorische waarde te behouden.

Binnen het project wordt ontworpen vanuit het perspectief van vier 
gidssoorten die momenteel op het terrein aanwezig zijn. De habitateisen 
van deze gidssoorten zijn tijdens het proces geanalyseerd en afgezet tegen 
de huidige inrichting van het terrein. Op basis van de NBS-methodiek is 
onderzocht waar ecologische structuren onderbroken worden en waar 
bestaande kwaliteiten van het landschap benut kunnen worden om de 
ecologische waarde te versterken.

Landschappelijke bouwstenen Dorgelolaan   Eindhoven    50

Alpenwatersalamander Grote Bonte Specht

Fauna
Aanwezige gidssoorten (gebaseerd op dierenfactsheets)

Bunzing Kleine vuurvlinder



Gebruikswaarde
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7.    Synergie 8.    Welzijn en gezondheid
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�etsen

facilitair

zone 2 zone 3

parkeerkelder

logistieke stromen

10m opstelruimte
tussen rijbaan en 
�ets/voetpad

medewerkers/ bezoekers

dienstauto’s

parkeerkelder
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logistieke zone
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Quickscan schematische inpassing programma op basis van fundamentele behoeften

oostzijde

WONINGEN

westzijde AUTO PARKERENFIETSENSTALLEN

DIVERSE GEBRUIKERS

DIVERSE GEBRUIKERS

DIVERSE GEBRUIKERS

EXPEDITIE GEBIED

DIVERSE GEBRUIKERSDIVERSE GEBRUIKERS
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DIVERSE GEBRUIKERS

Schematische doorsnede logstieke stromen expeditieSchematische plattegrond logstieke stromen expeditieDiversiteit aan expeditiestromen - VHP klantreizen
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oost zijde

Ontwerpprincipe 7 wordt omschreven aan de hand 
van 3 subthema’s;

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding
Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair &
biobased

Energiezuinig &
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990

60% stikstofreductie in de bouw 

Compact

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding
Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair &
biobased

Energiezuinig &
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990

60% stikstofreductie in de bouw 

efficient gebouw

SYNERGIEKANSEN EXPEDITIE

Synergie7

Gebruikswaarde



westzijde oostzijde

BRUIS

BOVENBOUW

EXPEDITIE GEBIEDFUNCTIEMIX

FIETSENSTALLEN AUTO PARKEREN

PLINT
INTERACTIE MET OMGEVING

Synergie in ontmoeten en overleg / gastvrijheid Synergie in samenwerken en concentratie - thuisbasis & delen Synergie in zonering & clustering
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westzijde oostzijde

RUST

THUISBASIS 
PER GEBRUIKER

THUISBASIS 
PER GEBRUIKER

DEEL
GEBRUIK

RUSTREURING

DEEL
GEBRUIK

SAMENWERKEN 
& ONTMOETEN vhp human performance

De klantreis

SYNERGIEKANSEN GEBRUIKERS

Synergie 7

Gebruikswaarde



Schematische doorsnede behoefte veiligheidszonering

h=70m

oostzijde

WONINGEN

westzijde

OPEN
vrij(er) toegankelijk

GESLOTEN
hogere beveiligingszone

GESLOTEN
hogere 

beveiligingszone

expeditiegebied

ZONE 3 
EXPEDITIE
LIFTKERNFUNCTIEMIX / 

MULTIFUNCTIONELE PLINTbuiten - binnen relatie

h=52,5m
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OPEN - GESLOTEN

Synergie7

Gebruikswaarde
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GEZONDE WERKOMGEVING

Welzijn en gezondheid8

Gebruikswaarde

Naar een gezonde stad mei 2020, College van Rijksadviseurs

Ontwerpprincipe 7 wordt omschreven aan de hand 
van 2 subthema’s;

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

Duurzame materialen

Zicht en verbinding met 
natuur & groen
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Naar een gezonde stad mei 2020, College van Rijksadviseurs

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

Stimuleren van energiebesparende keuzes

WAARDEVOL VOOR MENS EN NATUUR

Welzijn en gezondheid8

Gebruikswaarde

Welzijnsprincipes  - beweging stimuleren, sociale interactie, groen en daglicht



functiemixtrillingen, fijnstof, luchtkwaliteit

windhinder
natuur inclusief

spoor

N

OW

Z

9.    Innovatie in Eindhovense lichtstad 10.    Adaptief naar veranderende behoeftes 
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Toekomstwaarde



trillingen, fijnstof, luchtkwaliteit

windhinder
natuur inclusief

spoor

N

OW

Z
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Ontwerpprincipe 9 kenmerkt zich als volgt;

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

Duurzame energieopwekking

12 juni 2025 Eindhoven University

LICHT ALS KATALYSATOR VOOR INNOVATIEVE OPLOSSINGEN

Innovatie in Eindhovense lichtstad9

Toekomstwaarde



Verlevendigen maaiveldRobuuste basis

functiemix
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PLINT & FUNCTIEMIX ADEMEND NAAR BEHOEFTE

Adaptief naar veranderende behoeftes10

Toekomstwaarde

Ontwerpprincipe 10 kenmerkt zich als volgt;

Deze routekaart begeleidt de weg naar de doelen in 2050. We benutten natuurlijke momenten en maken 
resultaten meetbaar. Al doende leren we, scherpen onze koers aan en herijken we cyclisch.

2020 2023 2027 2030 2050

Gemiddeld energielabel 
B gebouwen kantoorfunctie

Nederland circulair

Rijkskantoren: circulair beheren

Alle opdrachten: circulair aanbesteden

50% minder primaire grondstoffen 

Condities voor 70% beschermde habitats en soorten in gunstige staat van 
instandhouding      

Natuur van basiskwaliteit

>50% stikstofgevoelige ha. Natura2000 onder Kritische Depositie Waarde
Natuurinclusieve samenleving

Nederland klimaatbestendigKlimaatbestendig en 
waterrobuust handelen 

Natuurnetwerk 
Nederland is 
voltooid

Naar 2050 Routekaart Verduurzamen Rijksvastgoed

Circulair & 
biobased

Energiezuinig & 
hernieuwbaar

Natuurinclusief

Klimaatadaptief

Energievoorziening volledig fossielvrij

Vastgoedportefeuille CO₂-neutraal

Gemiddeld energielabel A gehele voorraad

30% minder gasverbruik, waarvan minimaal 50% uit hernieuwbare bronnen

100% elektriciteit uit hernieuwbare bronnen

50% minder energiegebruik kantoren t.o.v. 2008

Nederland: 60% CO₂-reductie t.o.v. 1990 

60% stikstofreductie in de bouw 

waardebehoud van nieuwe materialen door adaptiviteit

vaste punten om op aan te sluiten

expeditie

Choice Headquarters - Plan associates





Reacties, indrukken?



Contract- en 
aanbestedingsstrategie

15



1616

› Design, Build & Maintain 
contract (UAV-GC)

› 15 jarige M-fase

› Concurrentiegerichte dialoog

Contract- en 
aanbestedingsstrategie 
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Gespreksonderwerpen

1. Financiële omvang

2. Tendercomplexiteit

3. Projectomvang in relatie tot uitvoering van het werk

4. Afprijzen technische complexiteit

5. Aansprekende aspecten project
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Financiële omvang



Welke risico’s en/of kansen zien 
jullie, met als doel om een 
dusdanige risicoverdeling te 

creëren dat de opdracht voldoende 
interessant en beheersbaar is voor 

de markt?
19



Tendercomplexiteit 

20



Welke inzichten hebben jullie om 
de complexiteit, en daarmee 

eventueel ook de inspanning, die 
deze aanbesteding zal kosten 

zoveel mogelijk te spiegelen aan 
wat voor de markt wenselijk en 

haalbaar is?
21



Projectomvang in relatie tot uitvoering van het werk

22



Welke risico’s en/of kansen zien 
jullie, met als doel om in de 

uitvraag maatregelen voor het 
borgen van een efficiënte inzet van 
bouwlogistiek en personeel vast te 

leggen?
23



24

Afprijzen technische complexiteit



Welke mogelijkheden zien jullie 
rond prijsvorming bij inschrijving 
en uitvoering, met als doel om tot 

een eerlijke prijs zonder grote 
risicoposten te komen?

25



Aansprekende aspecten project

26



Welke aspecten van het project 
vinden jullie aansprekend, en/of 

waar zien jullie mogelijk 
onderscheidend vermogen?

27



28

Overige voorwaarden, uitgangspunten of aandachtspunten?



Afsluiting
www.TenderNed.nl 

Thom.Bruijn@Rijksoverheid.nl 

06 11 64 12 79

29

http://www.tenderned.nl/
mailto:Thom.Bruijn@Rijksoverheid.nl
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