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Onderwerp
Nieuwbouw W egw ijzer/D en Oord

Beslispunten
1. De raad voor te ste llen  het woonprogram m a voor de n ieuw bouw  W egw ijzer/D en 

Oord vast te ste llen, zoals weergegeven in de toe lich ting.
2. De raad voor te ste llen het s tedenbouw kundig  kader vast te s te llen , zoals 

w eergegeven in b ijgaande notitie  “W egw ijzer Den O ord” d.d. 18 decem ber 2018 van 
stedenbouw kundig  bureau S tijlgroep.

3. Op b ijgaande exp lo ita tiebereken ing  geheim houding op te leggen op grond van 
artike l 55 lid 1 G em eentew et In samenhang met a rtike l 10 lid 2, onder b, W et 
openbaarhe id  van bestuur.

4. De raad resp. RTG op grond van artike l 25 lid 2 resp. a rtike l 86 lid 2 G em eentewet 
in sam enhang m et a rl 10 lid 2, onder b, W ob geheim houding op te leggen om trent 
b ijgaande exp lo ita tiebereken ing .

5. De raad voor te ste llen de door het co llege opgelegde geheim houding in zijn 
eerstvo lgende vergadering  te bekrachtigen.
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Samenvatting
Op 14 februari 2017 heeft de raad de gew ijz igde  s ta rtno titie  voor de bouw locatie  W egw ijzer 
Den Oord vastgeste ld . De opdracht was om zoveel m ogelijk sen iorenw on ingen te bouwen 
binnen de m ogelijkheden van de loca tie  en een zo groot m ogelijk  d raagvlak bij de 
omwonenden. Vanaf septem ber 2017 heeft een klankbordgroep van V iveste , gem eente en 
een vertegenw oord ig ing  van om wonenden {Den Oord Bewoners Belangen (DO BB)) getracht 
to t een gezam enlijk  advies en plan te komen. Dit is niet gelukt. Het voorgeste lde  gebouw 
met de VS-appartem enten w ordt door de om wonenden als te hoog en te m assaal ervaren 
en in hun defin itieve  reactie  geven zij aan dat het aantal w oningen e ffe c tie f verlaagd moet 
worden.

De in de klankbordgroep gefo rm u leerde  u itgangspunten zijn  door s tedenbouw  kundig 
bureau S tijlg roep uit Rotterdam  vertaa ld  in een voorstel voor de bouw van twee 
appartem enten gebouwen, een voor 26 socia le  huurwoningen en een voor 22 VS- 
appartem enten met een ha lf-verd iep te  parkeergarage.

De stedenbouw kundige s te lt dat het nu voorllggende plan in het gebied past en geen 
onacceptabel verlies aan privacy o f bezonnlng enz. met zich mee brengt. Ook de ontslu iting  
en de parkeeroplossing maken het nu voorliggende  plan passend op de locatie  en passend 
binnen de vastgeste lde  sta rtno titie . G em eente en V iveste hebben in de klankbordgroep al 
aangegeven het een goed plan te v inden.

Om uit de Impasse te komen moet de raad een beslu it nemen o f hij, ondanks de bezwaren 
van de om wonenden, wil Instem m en m et het nu voorliggen het plan o f genoegen wil nemen 
m et m inder woningen om aan de bezwaren van de om wonenden tegem oet te komen.

Aanleiding
Bij de vastste lling  van de s ta rtno titie  op 14 februari 2017 hee ft de raad een aantal 
am endem enten aangenom en. H ierop Is de sta rtno titie  gew ijz igd.
Aan de u itgangspunten in de s ta rtno titie  zijn toen de volgende zaken toegevoegd:
-  woningen niet a lleen W M O -gesch ik t m aar ook aan trekke lijk  voor ouderen u it Houten met 

een grote woning;
-  van 100% senioren kan worden afgew eken voor een experim ent met 

m eergeneratiew onen;
-  alle parkeerp laatsen kunnen b innen het plangebied; de parkeernorm  mag lager worden 

om dat het sen iorenhuisvesting  betreft;
-  het moeten m inim aal 50% socia le  huurwoningen worden;
-  geen vast aantal woningen m aar zoveel m ogelijk  woningen a ls het gebied toe laat en met 

een zo groot m ogelijk draagvlak.

Om wonenden hadden aangegeven da t z ij in de aanloop naar het d it raadsbes lu it het 
vertrouw en in de gem eente kw ijt w aren geraakt. Om toch in enige harm onie verder te 
kunnen werken is een extern  p rocesbege le lde r aangesteld die in een reeks gesprekken met 
betrokkenen eerst gew erkt heeft aan herste l van vertrouwen. Vervolgens is een 
klankbordgroep geform eerd van V iveste , G em eente en DOBB (de vertegenw oord igers van 
de om wonenden). Bij de sta rt van d it proces is aangegeven da t zo rgvu ld ighe id  belangrijker 
was dan snelheid.

De kw alita tieve  u itgangspunten  die in de klankbordgroep zijn geform uleerd  zijn vervolgens 
naar een woonprogram m a en een stedenbouw kundig  kader vertaa ld .

Het plan dat nu voorlig t kom t tegem oet aan zoveel m ogelijk wensen van gem eente, V iveste 
en om wonenden, m aar de om w onenden vinden het plan nog steeds te g root en te hoog.

Het woonprogram m a van d it voorste l bestaat nu uit (zie ook B ijlage 1):

26 socia le  huurw oningen voor senioren (65+) van ca .80 m2, 
een gem eenschappelijke  ruim te;
22 vrije -secto r-appartem enten  van ca 108 m2; 
alle woningen levensloopbestend ig .
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Het Stedenbouwkundig kader is w eergegeven in b ijlage 1: W egw ijzer/D en oord Houten d.d.
18 decem ber 2018, en bestaat uit;

een appartem entengebouw  m et 26 socia le  huurwoningen en e e r 
gem eenschappelijke  ru im te in een gebouw met 2 lagen en een kaplaag; 
een appartem entengebouw  m et 22 vrije -secto r-appartem enten  van ca 108 m2; in 
een gebouw van 2 en een halve laag m et kaplaag en hoogteaccent van 3 lagen met 
kap (torentje );
een ha lf verd iepte  parkeergarage onder het de v rije -secto r-appartem enten  met ca 38 
parkeerp laatsen;
39 parkeerp laatsen op m aa ive ldhoogte ;
10 parkeerp laatsen extra op m aaive ldhoogte  t.b .v, de bestaande parkeerbehoefte; 
hoofdonts lu iting  via de Lup ine-oord.

De soc ia le-huurappartem enten  zu llen  u ite inde lijk  door V iveste worden verhuurd en zij zullen 
e igenaar worden van het gebouw  aan de Lobbendijk.

Beoogd effect_________________________________________________________
Het kunnen starten met de se lec tie  en contracteren van een on tw ikke laar en het doorlopen 
van de p lano log ische procedure m et als doel de rea listisch van nieuwe w oningen.

Argumenten per beslispunt____________________________________________
1.1 Het woonprogramma voldoet aan de startnotitie.
Het nu voorgeste lde plan heeft 54% socia le  huur en is 100% levensloopbestend ig . Daarmee 
vo ldoet het aan de els van 50% socia le  huur en 100% gesch ikt voor senioren.
Door gro te  vrije -sector-appartem enten te bouwen zijn deze aan trekke lijk  voor de oudere 
bewoners in de omgeving en in de res t van Houten. Daarmee wordt de beoogde 
doorstrom ing op de w oningm arkt bew erkste lligd.

1.2 Alle woningen zijn gesch ikt worden levensloopbestendig en zijn gesch ik t voor  
senioren.

De eis om 100% voor senioren te bouwen is vertaald In socia le huurw oningen die alleen 
aan huurders boven de 65 jaa r zu llen  worden toegewezen. V iveste heeft instrum enten om 
woningen zo toe te w ijzen. V iveste  zal ook de gem eenschappelijke ruim te beheren. Deze is 
vooral bedoeld voor de bewoners van hel betreffende pand.
Deze eis is voor de vrije -sector-w on ingen vertaald in levensloopbestend ig  bouwen en dus 
gesch ikt voor alle leeftijden. Door grote appartem enten te bouwen (c a .108 m2) kunnen deze 
aan trekke lijk  genoeg worden voor senioren u it de d irecte omgeving.
G esprekken met specia listen In de zorg w ijzen uit dat ouderen zo lang m ogelijk  thuis 
m oeten kunnen wonen binnen hun socia le  netwerk. Zorg zal zoveel m ogelijk  aan huis 
geleverd worden. Door de woningen levensloopbestendig te maken en aan trekke lijk  voor 
kopers uit de buurt kan d it zo worden ingevuld.
De socia le-huurappartem enten zullen u ite inde lijk  door V iveste aan bewoners van 65 jaa r en 
ouder worden toegewezen en zij zu llen  e igenaar worden van het gebouw  aan de 
Lobbendijk. Ook worden zij e igenaar en beheerder van de gezam enlijke  ruim te.

2.1 Het stedenbouwkundig kader sluit vrijwel geheel aan bij de gewijzigde startnotit ie van 
14 februari 2017.

Het voorge legd plan vo ldoet aan de s ta rtno titie  d ie  de raad in 2017 heeft vastgeste ld .
Hef betreft 100% levensloopbestend ige  woningen geschikt voor senioren. M eer dan 50% 
socia le-huurw oningen. Pas vrijw e l geheel binnen het afgesproken p langebied. O ntslu iting 
v ind t p laats via de Lupine-oord en een g lobale financië le  verkenning leert dat het plan met 
een bescheiden positie f saldo kan worden afgesloten. Het is m ogelijk  het plan met een EPC
0.0 te realiseren. Alleen de parkeernorm  is n iet verlaagd omdat het ris ico  op 
parkeeroverlast toch te groot is.

2.2 Het plan is s tedenbouwkundig inpasbaar in het gebied.
Stedenbouwkundig bureau S tijlg roep  heeft op basis van de s ta rtno titie  en de kw alita tieve 
u itgangspunten van de k lankbordgroep een ontwerp gem aakt (zie b ijlage 1). De 
stedenbouw kundige heeft voorgeste ld  om het plan en de plek een eigen karakter en
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iden tite it te geven. Dat betekent dat de bouwvorm  en o riën ta tie  afw ijken van de om liggende 
bebouw ing van Den Oord.
Door de in troductie  van een ha lf ve rd iep te  parkeergarage konden 40 parkeerp laa tsen op het 
m aaiveld verva llen w aardoor het plan veel g roener werd.
De gebouwen zijn zoveel m ogelijk op de plek van de oude school en sportha l getekend en 
leveren geen onacceptabel verlies van privacy en bezonnlng op. A lleen in de w in te r zal de 
schaduw  in de tu in  en op de BG van de w on ingen om het plan vallen.
De n ieuw bouw  is, m et u itzondering van het to ren tje , niet of niet veel hoger dan de 
om liggende bebouwing.
De stedenbouw kundige  heeft voorgeste ld  om het plan en de p lek een eigen ka rakte r en 
iden tite it te geven. Dat betekent dat de bouwvorm  en oriënta tie  a fw ijken van de om liggende 
bebouw ing van Den Oord.
De gebouwen zijn zo veel m ogelijk  op de plek van de oude school en sporthal getekend en 
leveren geen onacceptabe le  verlies van P rivacy en bezonnlng op. A lleen in de w in te r zal de 
schaduw  van de nieuwbouw in de tu in  en /o f de w oningen om het plan va llen..
Zoveel m oge lijk  bestaande bomen b lijven behouden en alle parkeervakken w orden in 
g roenstenen uitgevoerd.

2.3 Het p lan voldoet aan de parkeernorm  en de wens voor 10 extra parkeerp laatsen.  
Volgens de Houtense parkeernorm  z ijn  er voor de 26 socia le  huurwoningen 39 en de 22 
vrije  secto r-w oningen 38 parkeerp laatsen nodig. Er moeten nog 10 parkeerp laa tsen  voor de 
huid ige behoefte worden gerea liseerd. In to taa l is het benodigde aantal parkeerp laa tsen  87. 
In het plan kunnen incl. parkeergarage 89 au to 's  een plaats vinden.
U it lande lijk  onderzoek van hel CBS b lijk t dat het autobezit en -gebru ik bij senioren n iet veel 
a fw ijk t van andere leeftijdsgroepen. Het verlagen van de norm geeft een grote kans op 
parkeeroverlast. Ook de omwonenden zijn h ier beducht voor.

2.4 Het p lan p as t vrijwel geheel b innen de plangrens.
Het huid ige plan past net n iet binnen de p langrens. Het parkeerterre in  in de noordoosthoek 
strekt zich uit tot de achtertu inen van de M eekrap-oord. Dit is acceptabel om dat h ier nu ook 
al een pad en parkeerp laatsen liggen. Het groene speelveld ten westen van het plan is 
behouden.

2 .5 Meer dan 48 woningen l i jk t  n iet haa lbaar en is s tedenbouwkundig n ie t inpasbaar.
De stedenbouw er is gevraagd binnen de s ta rtno titie  en de kw alita tieve  u itgangspunten een 
plan te m aken. Er is geen m inim aal aanta l w on ingen opgegeven, maar er is wel 
m eegegeven dat het aantal w oningen zo g roo t m ogelijk  moet zijn binnen de m ogelijkheden 
van het geb ied, w aarbij een zo g root m ogelijk  d raagvlak verw acht mag worden. Er zijn  ve le 
varian ten  verkend waarbij de varian t la  de m eeste woningen bevatte. Het vergro ten  van het 
aantal w on ingen en daarm ee de parkeerbehoefte  zal echter teveel ten koste gaan van de 
ru im te lijke  kw a lite it en het groen. D it is n iet a lleen  nadelig voor de huid ige om w onenden 
m aar ook voor de nieuwe bewoners. D aarb ij hebben om wonenden nu al aangegeven dat het 
plan te veel w oningen bevat waarm ee verhog ing  van het aantal m aa tschappe lijk  n iet 
haa lbaar is.

2.6 Het p lan sluit aan op alle in de startnotit ie  genoemde beleidsstukken.
In de s ta rtno titie  staan d iverse be le idskaders en notities genoemd en in w elke m ate deze 
re levant zijn voor het plan. In grote lijnen s lu it het plan aan op deze notities. Vooral het 
bouwen voor senioren in Houten w aarm ee w eer gezinsw oningen en vervo lgens weer 
s ta rtersw on ingen op de markt besch ikbaar komen, is een belangrijk  doel dat gehaald  w ordt.

2.7 Het p lan is f inancieel haalbaar.
Met de bouw van 48 grote appartem enten is een h a lf verd iepte  parkeergarage financiee l 
haalbaar. Niet a lleen haalbaar voor de on tw ikke laar m aar ook in het kader van de 
grondexp lo ita tie . Om dat bij verlag ing  van het aantal vrije  sector-appartem enten de 
grondopbrengsten  snel dalen geeft een plan met b ijvoorbeeld  40 appartem enten (1 laag 
m inder) snel een veel ongunstige financ iee l beeld en is het ris ico  te groot dat er u ite inde lijk  
een negatie f saldo ontstaa t of dat er geen on tw ikke laar gevonden w ordt die voor 14 
appartem enten een ha lf verd iepte  parkeergarage kan bouwen.

3.1/4.1 Het belang van openbaarhe id  weegt n ie t op tegen de economische o f  f inanciële  
belangen van de gemeente.
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De GREX voor d it plan bevat gevoe lige  financië le  in form atie . Bij de se lectieprocedure  voor 
een on tw ikke laar en de aanbested ing  van het bouw- en w oonrijp  maken kan deze in form atie  
de onderhande lingspos itie  van de gem eente schaden.
Daarom w ordt voorgeste ld  zowel aan het co llege als de raad geheim houding op te leggen.

5.1 Als de raad  de geheim houd ing  niet in zijn eerstvo lgende vergadering bei<rachtigt, 
komt deze te vervallen (art. 25 lid 3 Gemeentewet).

K a n t t e k e n i n g e n ______ ________ _____ __________________
1.1 Er is geen draagvlak voor het p lan b ij bewoners.
Zoals b lijk t uit de de fin itieve  reactie  van DOBB is er geen draagvlak voor het plan (b ijlage 
2 ).
Ondanks het fe it dat ook kw a lita tieve  u itgangspunten in de klankbordgroep, samen met 
DOBB zijn opgeste ld, geven zij aan dat het plan nu nog steeds te m assaal en te hoog is.
De om wonenden w illen  een e ffectieve  verm indering van het aantal w oningen.
Het is aan de raad om nu aan te geven of met het plan aan de s ta rtno titie  is voldaan en o f 
het nu voorliggende plan verder u itgew erkt kan worden o f dat het aanta l woningen e ffec tie f 
moet worden verm inderd om d raagvlak bij om wonenden te bew erkste lligen .

1.2 Het p lan bevat nog n ie t echt een experiment m et een o f  m eer woningen waar  
meerdere generat ies  op één adres wonen.

De vrije -secto r-appartem enten  worden levensioopbestend ig  en daarm ee gesch ikt voor elke 
leeftijdsgroep. Daarm ee kunnen ve rsch illende lee ftijdsgroepen zich in het gebouw vestigen. 
Een w oning w aarbij m eerdere generaties bij e lkaar wonen op één adres zal pas ontstaan 
als één of twee woningen door derge lijke  kopers w ordt gekocht en ingericht. Bij de verkoop 
en u itwerking van het plan zal pas du ide lijk  worden of d it zo gebeurt.

P a r t i c i p a t i e ____________________________________________ _
Al voor februari 2017 hadden de om wonenden zich georgan iseerd  in Den Oord Bewoners 
Belangen (DOBB). DOBB hee ft een werkgroep N ieuwbouw sam engeste ld  die in de 
klankbordgroep de bewoners vertegenw oord igde. R egelm atig  heeft de werkgroep 
te ruggekoppeld  naar de rest van de bewoners In b ijeenkom sten  en via de n ieuw sbrie f die 
via in terne t is verspre id.
In de k lankbordgroep is onder le id ing van extern p rocesbegele ide r M irko Buining en m et het 
inroepen van de hulp van spec ia lis ten  getracht to t een gezam enlijk  plan en advies te 
komen. De ve rtegenw oord iger van de gemeente was gerich t op de u itvoering van de 
s ta rtno titie  en daarb ij is het bouwen van een maxim aal aantal w oningen steeds benadrukt is 
zonder daarbij aanta llen  te noemen. F inanciën waren geen le id raad; het plan moest wel 
financiee l haa lbaar zijn.
In de k lankbordgroep z ijn  de verhalen en dromen van de betrokken partijen  via kw alita tieve  
u itgangspunten vertaa ld  in een w oonprogram m a en stedenbouw kundig  kader. G etrach t is 
om niet over aanta llen  en hoogten te debatteren maar voora l te k ijk e r naar de kw a lite it van 
het S tijlg roep heeft d it vertaa ld  in een plan dat het gebied
aankan en dat aan de kw a lita tieve  u itgangspunten van de klankbordgroep voldoet.
Er is op een aantal punten overeenstem m ing bereikt, maar u ite inde lijk  is vooral de hoogte 
van het vrije -vec to r-geboüw  n ie t acceptabel voor de om wonenden (zie  ook reactie  DOBB 
d.d. 11 decem ber 2018).
Er is geprobeerd e e r open partic ipa tiep roces te doorlopen, m aar de om wonenden geven 
a a r  dat gezien het resu ltaa t van de gesprekken zij u ite inde lijk  ook niet tevreden zijn over 
het proces. DOBB kan dus n ie t instem m en met het nu voorliggende  plan met 48 w oningen.

In de loop van het proces zijn er een drietal externe deskundigen op het gebied van 
oudsrenhulsvesting  cn zorg en m eergeneratiewonen bevraagd.
Over de u itgangspunten , zoals weergegeven in het 8e verslag van de klankbordgroep, is 
overeenstem m ing bereikt. Vervo lgens zijn deze u itgangspunten  naar een w oonprogram m a 
en een stedenbouw kundig  kader vertaald.
De ve rs lage r van a lle  k lankbordgroepvergaderingen en a lle  b ijbehorende stukken zijn via 
het BIS besch ikbaar geste ld. DOBB had bezwaar tegen het verspre iden van deze 
verslagen, maar ook deze in form atie  is be langrijk  voor het nemen van een besluit.
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Financiën en formatie
Het nu voorliggende  plan is In een g loba le  g rondexp lo ita tiebereken ing  gezet. H ieruit b lijk t 
dat het plan een pos itie f saldo oplevert. Dit plan is dus financ iee l haalbaar.
Varianten w aarb ij het vrije -secto r-gebouw  met een laag worden verlaagd en er 14 vrije - 
sector-appartem enten  m inder worden gerea liseerd , z ie t er veel ongunstiger u it en het ris ico  
dat d it u ite ind e lijk  op 'én negatie f saldo slu it, is groot,
Om dat de n ieuw e gebouwen m aar iets g ro ter zijn dan de oude school en sporthal (ca 150 
m2) zijn er geen noem ensw aardige e ffecten op de onderhoudskosten voor de openbare 
ruim te.
Een va rian t m et 26 socia le  huurappartem enten en b ijvoorbeeld  10 levensloopbestend ige 
patiow oningen is ook financiee l haalbaar, m aar leve rt n ie t het m axim aal aantal w oningen op 
in het gebied.

Communicatie
Na het raadsbes lu it zu llen a lle  betrokkenen m ondeling en sch rifte lijk  op de hoogte gebracht 
worden.
Via het persgesprek zal de porte feu illehouder de loka le  en reg ionale  media inform eren en 
zal het beslu it op de gem eentew ebsite  worden gezet.

Voortgang
Na het raadsbes lu it zal er zo spoedig m ogelijk  een on tw ikke laar geselecteerd en 
gecontracteerd w orden die het w oonprogram m a binnen het stedenbouw kundig  kader zal 
u itwerken en rea lise ren . Deze on tw ikke laar zal in dat proces ook weer de om wonenden 
m eenemen. H ierb ij hebben zij vooral een toetsende rol.
Ook zu llen er zo spoedig m ogelijk afspraken gem aakt moeten worden met V iveste over de 
eisen en de financ iën  rond de bouw van de huurw oningen.

Evaluatie
Het pa rtic ipa tiep roces was b ijzonder maar niet geheel succesvo l. H ieruit zijn zeker lessen te 
trekken en een eva lua tie  is zeker w aardevol. D it zal na het raadsbeslu it worden opgezet.

Bijlagen
Bijlage 1: Plan voorste l W egw ijzer Den oord Houten d.d. 18 decem ber 2018 S tijlg roep  
B ijlage 2; N otitie  herin rich ting  W egw ijzer/D en Oord d .d. 11 decem ber 2018 
B ijlage 3: Tussenrapportage 2 Plan de W egw ijzer d.d. 17 decem ber 2018 
17 besprekingsvers lagen en b ijbehorende correspondentie  van de klankbordgroep
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Collegebesluit
' " « I

Onderwerp ' / ' o i l
Nieuwbouw W egw ijzer/D en  Oord ^

eV
3

1. De raad voor te s te llen  het woonprogram m a voor de n ieuw bouw  W egwijzer/D en Oord
vast te s te llen, zoals weergegeven in de toe lich ting . S

2. De raad voor te ste llen het stedenbouw kundig  kader vast te ste llen, zoals S
w eergegeven in b ijgaande notitie  “W egw ijzer Den O ord" d.d. 18 decem ber 2018 van |
s tedenbouw kundig  bureau S tijlgroep.

3. Op b ijgaande exp lo ita tiebereken ing  geheim houding op te leggen op grond van artike l 
55 lid 1 G em eentew et in samenhang met artike l 10 lid 2, onder b. W et 
openbaarhe id  van bestuur.

4. De raad resp. RTG op grond van artike l 25 lid 2 resp. a rtike l 86 lid 2 G em eentew et in 
sam enhang m et art 10 lid 2, onder b, W ob geheim houding op te leggen om trent 
b ijgaande exp lo ita tiebereken ing .

5. De raad voor te ste llen  de door het co llege opge legde  geheim houding in zijn 
eers tvo lgende  vergadering te bekrachtigen.
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Voorstelnummer: B W V 1 8 .0 4 0 9
Zaaknummer: 18 C V 0 0 0 5 2 5

Houten, 8 jan ua ri 2019
het co llege van burgem eester en wethouders van de gem eente Houten 
de secre taris , de b u rg e m ^ s te r .

H.S. den B iem an W .M. de Jo'
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