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c

1.  De  raad  v o o r  te   s te lle n   het  w o o n p ro g ra m m a   v a s t  te  s te lle n   v o o r  N ie u w b o u w  

W e g w ijz e r-D e n   O ord,  b e sta a n d e   uit  19  le v e n s lo o p b e s te n d ig e   v rije - 

s e c to ra p p a rte m e n te n ,  26  le v e n s lo o p b e s te n d ig e   s o c ia le -h u u rw o n in g e n   m et  een 
g e m e e n s c h a p p e lijk e   ruim te.

2.  De  raad  v o o r  te  s te lle n   het  s te d e n b o u w k u n d ig   ka d e r  v o o r  n ie u w b o u w   W e g w ijz e r-D e n  

Oord  v a s t  te   s te lle n ,  zo als  w e e rg e g e ve n   als  M od el  1  in  b ijg a a n d e   m o d e lte n s tu d ie  

“W e g w ijz e r  D en  O o rd   H o u te n"  van  S tijlg ro e p   d .d .  6  m ei  2019.

3.  Op  de  g ro n d e x p lo ita tie b e re k e n in g   van  BBN  A d v is e u rs   d .d.  10  a p ril  2019 

g e h e im h o u d in g   op  te   leggen  op  grond  van  a rtik e l  55  lid  1  G e m e e n te w e t  in 
sa m e nh an g   m e t  a rtik e l  10  lid  2,  o nd er  b  en  g.  W ob.

4.  De  raad  resp.  RTG  op  grond  van  a rtike l  25  lid  2  resp .  a rtik e l  86  lid  2  G e m e e n te w e t  in 

sa m e nh an g   m e t  a rtik e i  10  lid  2,  o nd er  b  en  g,  W ob  g e h e im h o u d in g   op  te  leg ge n  
o m tre n t  de  g ro n d e x p lo ita tie b e re k e n in g   van  BBN  A d v is e u rs   d.d.  10  a pril  2019.

5.  De  raad  vo or  te  s te lle n   de  d o o r  het  c o lle g e   o p g e le g d e   g e h e im h o u d in g   in  zijn 

e e rs tv o lg e n d e   v e rg a d e rin g   te  b e k ra c h tig e n .

V e ra n tw o o rd e lijk e n

B e s tu u rlijk e   p la n n in g

C ollege  van
d.d.  14  mei  2019

Raad:

RTG 21  mei 2019 

1*  p o rte fe u ille h o u d e r:  G e e rd e s  

Debat- en
besluitvormende raad:  26 mei 2019

2®  p o rte fe u ille h o u d e r:  N .v .t.
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Samenvatting

Op  12  fe b ru a ri  2 019  h e e ft  de  raad  h et  c o lle g e   g e vra a g d   om  v o o r  28  m ei  2019  m et  een 
a a n g e p a s t  vo orstel  te  ko m e n   v o o r  de  n ie u w b o u w   van  W e g w ijz e r-D e n   O o rd .  H et  vo o rg e le g d e  
plan  (M odel  0)  o m v a tte   48  a p p a rte m e n te n   en  had  o n v o ld o e n d e   d ra a g v la k   bij  o m w o n e n d e n .

Een  a a n g e p a s t  plan  m oet  45  to t  51  w o n in g e n   o m v a tte n   en  de  s te d e n b o u w k u n d ig e   k w a lite it 

van  M odel  O  m oet  b eh o u d e n   b lijve n .

In  de  k la n k b o rd g ro e p   W e g w ijz e r-D e n   O ord  (D e n   O ord  B e w o n e rs b e la n g e n ,  V iv e s te   en 

g e m e e n te )  z ijn   aan  de  hand  van  de  g eu ite   bezw are n   bij  het  o o rs p ro n k e lijk e   M odel  O  een 
a a n ta l  v a ria n te n   b e s p ro k e n .  H et  m odel  m et  45  w o n in g e n   en  een  klein   a c c e n t  (M odel  1)  had 
u ite in d e lijk   de  v o o rk e u r  (b ijla g e   1).  Op  6  m ei  2 019  h e e ft  een  m e e rd e rh e id   va n   80%  van  Den 
O ord  B e w o n e rs b e la n g e n   (D O B B )  hun  v o o rk e u r  u itg e s p ro k e n   v o o r  M odel  1  (b ijla g e   2).

R e a lis a tie   van  M odel  1  le id t  to t  een  fin a n c ie e l  te k o rt.  D oo r  een  sch e rp e   s e le c tie p ro c e d u re  

van  de  o n tw ik k e la a r  en  ris ic o b e h e e rs in g   tijd e n s   h et  re a lis a tie p ro c e s   kan  h et  te k o rt  b e p e rk t 
w o rd e n .

Aanleiding

op  12  februari  2019  heeft  de  gem eenteraad  in  een  m otie  (b ijla g e   3)  het  co lle ge   verzocht  om 
het  o v e rle g   m et  de  o m w o n e n d e n   op  ko rte   te rm ijn   te  h e rv a tte n   en  V iv e s te   h ie rb ij  betrokke n  

te  houden.  Binnen  drie  m aa nd en   m oet  to t  een  n ie u w   u itg e w e rk t  plan  m et  z o v e e l  m o g e lijk 
d ra a g v la k   g eko m e n   w o rd e n ,  m et  in a c h tn e m in g   va n   45  to t  51  w o n in g e n   in  een  ze lfde  

ru im te lijk e   k w a lite it  en  g ro en .  De  raad  h e e ft  het  c o lle g e   o o k   v e rz o c h t  om  op  de  hoogte 

g eh o u d e n   te  w orde n   va n   h et  proces.

De  k la n k b o rd g ro e p   W e g w ijz e r-D e n   O ord  (D e n   O ord  B e w o n e rs b e la n g e n ,  V iv e s te   en 

g e m e e n te )  zijn  d ire c t  a a n   de  slag  g eg aa n.

Met  de  b e la n g rijk s te   b e z w a re n   van  de  b e w o n e rs  te ge n   h et  v o o rg e le g d e   M odel  O  (p a rk e re n , 

to re n tje ,  hoogte  en  in k ijk )  én  de  m otie  van  de  ra a d   als  u itg a n g s p u n te n   zijn  3  nie uw e  
v a ria n te n   o n tw o rp e n .
G e zien   de  b e p e rk te   tijd   w erd   d ire c t  d oo r  d e   k la n k b o rd g ro e p   v a s tg e s te ld   d at  h et  een 

w ijz ig in g   op  het  b e s ta a n d e   plan  m o e s t  w o rd e n .  Een  g e h e e l  n ie uw   o n tw e rp   w as  binnen  de 

b e p e rkte   tijd   niet  m et  v o ld o e n d e   d ra a g v la k   te  o n tw e rp e n .

De  u itd ru k k e lijk e   w en s  van  V iv e s te   v o o r  26  s o c ia le   h u u ra p p a rte m e n te n   is  in  a lle   m od ellen  
o n g e w ijz ig d   g e b le v e n .  H ie rv o o r  w as  o ok  bij  de  b e w o n e rs  v o ld o e n d e   d ra a g v la k .

A lle   v a ria n te n   hebben  een  h a lf  v e rd ie p te   p a rk e e rg a ra g e   o n d e r  het  g e b o u w   m et  de  v rije - 

s e c to r-a p p a rte m e n te n   m e t  p la a ts   v o o r  32  a u to ’s.

De  v o o rg e s te ld e   3  m od ellen   w a re n :

1. 

M odel 1  h e e ft  19 

VS  a p p a rte m e n te n   in  tw e e   lag en   m et  lo ze   kap  en  zo n d e r  a ccen t.

2. 

M odel 2  h e e ft  19 

a p p a rte m e n te n   in  tw ee  lag en   en  lo ze   kap  m et  een  to re n tje   (a c c e n t)

3. 

M odel 

3 

h e e ft  21 a p p a rte m e n te n   in  tw ee  lag en   en  kap  m et  een  to re n tje   (accent).

De  k la n k b o rd g ro e p   h e e ft  z ijn   v o o rk e u r  u itg e s p ro k e n   vo o r  M odel  1,  m aar  m et  h et  ve rzo ek  om
het  g e b o u w   toch  een  b e p e rk t  a c c e n t  m ee  te  g even.  V e rd e r  v e ld o n d e rz o e k   hee ft  u itg e w e z e n  

d at  er  5  i.p .v.  10  e x tra   p a rk e e rp la a ts e n   v o o r  de  b u u rt  a a n g e le g d   kunnen  w o rd e n . 
O v e re e n g e ko m e n   is  om  9  b e z o e k e rs   p a rk e e rp la a ts e n   te  re s e rv e re n   en  alleen  aan  te  leggen 
als  de  n oo dza ak  na  re a lis a tie   van  de  w o n in g e n   e c h t  o p tre e d .

Het  a an g e p a s te   M odel  1  (b ijla g e   1)  is  In  de  v e rg a d e rin g   van  30  a p ril  jl.  d oo r  de 
kla n k b o rd g ro e p   g o e d g e k e u rd .

Het  w o o n p ro g ra m m a   van  d it  v o o rs te l  om  in  te  ste m m e n   m e t  M odef  1  v o o r  N ie u w b o u w  

W e g w ijz e r  Den  O ord  b e s ta a t  nu  uit:

26  s o cia le   h u u rw o n in g e n   v o o r  s e n io re n   (6 5 + )  van  c a .80  m2;

- 

een  g e m e e n s c h a p p e lijk e   ruim te;

19  v rije -s e c to r-a p p a rte m e n te n   va n   ca  108  m2; 

alle  w o n in g e n   le v e n s lo o p b e s te n d ig   en  d u u rza a m .

V e r s i e d a t u m :  

1 0 - 5 - 2 0 1 9   1 1 : 4 5 : 0 0

V e r s ie   nr.; 

2
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Op  6  mei  jl.  hebben  o m w on e nd en   in  een  in lo o p a v o n d   v o o r  de  g eh ele   b u u rt,  k e n n is   genom en 
van  M odel  1  en  hun  re a c tie   g e g e v e n ,  In  de  bijeenkonnst  van  de  leden  van  D O B B   op  6  mei  jl. 

h e e ft  80%   van  de  a a n w e zig e n   zijn   v o o rk e u r  u itg e s p ro k e n   voor  M odel  1  (zie   b ijla g e   2)  en 

a a n g e g e v e n   dat  ze  d it  een  v e rb e te rin g   v in d e n   t.o .v ,  M odel  0.

Beoogd  effect_________________________________________________________
H et  kunnen  s ta rte n   m et  de  p la n o lo g is c h e   p ro c e d u re   om  te  kom en  to t  een  g e w ijz ig d  
b e s te m m in g s p la n ,  te  kunnen  s ta rte n   m et  de  s e le c tie   en  c o n tra c te rin g   van  een  o n tw ik k e la a r 
m et  als  d oel  de  re a lis a tie   van  45  n ieuw e  w o n in g e n   op   de  n ie u w b o u w lo c a tie   W e g w ijz e r  Den 
O ord,

Argumenten  per  beslispunt

1.1 

M o d e l  1  v o ld oe t  aan  de  wens  van  de  ra a d   zo als  o p g e n o m e n   in  de  m otie  van  12 
fe b ru a ri  2019.

Z ow el  in  de  ra a d s v e rg a d e rin g   van  fe b ru a ri  2017  als  die  van  12  fe b ru a ri  2019  h e e ft  de 

g e m e e n te ra a d   a a n g e d ro n g e n   op  zo v e e l  m o g e lijk   w o n ing en   btnnen  een  zo  g ro o t  m o g e iijk  
d ra a g v la k   bij  de  o m w o n e nd en .  H et  a a n ta i  w o n in g e n   is  bepaald  op  45  tot  51.

M odel  1  h e e ft  to ta al  45  w o n in g e n ;  26  s o c ia le   h u u r-a p p a rte m e n te n   en  19  v rije -s e c to r- 

a p p a rte m e n te n ,  Dit  v o ld o e t  aan  het  m in im a le   a a n ta l  dat  in  de  ra a d s m o tie   van  12  fe b ru a ri  jl. 

is  g en oe m d ,

1.2 

H et  v o o rlig ge nd e   M od el  1  h e e ft  v o ld o e n d e   d ra a g v ia k   bij  omvi/onenden.

Het  M odel  1  v o ld o e t  aan  de  w en s  van  de  raad  va n   zoveel  m o g e lijk   d ra a g v la k .  H et  plan  heeft 

d ra a g v la k   bij  o m w o n e nd en .  80%   van  D O B B   h e e ft  zich  u itg e s p ro k e n   v o o r  m odel  1.  D it  is  in 
de  re a c tie   van  DOBB  v a stg e te g d   (b ijla g e   2).

1.3 

H et  w o o n p ro g ra m m a   v o ld o e t  aan  de  startnotitie.

H et  nu  v o o rg e s te id e   plan  h e e ft  58%  s o c ia le   h uu r  en  is  100%  le v e n s lo o p b e s te n d ig .  D aarm ee 

v o ld o e t  het  aan  de  eis  van  50%   s o c ia le   h uu r  en  100%   g e s c h ik t  vo o r  s e n io re n .

D oor  g ro te   v rije -s e c to r-a p p a rte m e n te n   te   b ouw en  zijn  deze  a a n tre k k e lijk   vo o r  de  o u d e re  
b e w o n e rs   in  de  o m g evin g   van  het  p ro je c t  en  in  de  re s t  van  H outen.  D a a rm e e   w o rd t 

b ijg e d ra g e n   aan  de  beo og de   d o o rs tro m in g   op  de  w o n in g m a rkt.

1.4 

Alfe   w on ing en   w orde n   le v e n s lo o p b e s te n d ig   en  zijn  g e s c h ik t  vo or  se niore n.

De  eis  om  100%   voor  s e n io re n   te  b o u w e n   is  v e rta a ld   in  s o c ia le   h u u rw o n in g e n   d ie  a lle e n  

aan  h u u rd e rs   boven  de  65  ja a r  w orde n   to e g e w e z e n .  V ive ste   h ee ft  in s tru m e n te n   om 
w o n in g e n   zo  toe  te  w ijze n.  V iv e s te   b e h e e rt  o ok  de   g e m e e n s c h a p p e lijk e   ru im te .  D eze  is 
v o o ra l  b e d oe ld   voor  de  b ew on ers  van  het  b e tre ffe n d e   pand-

D eze  eis  is  vo o r  de  v rije -s e c to r-a p p a rte m e n te n   ve rta a ld   in  le v e n s lo o p b e s te n d ig   bouw en  en 
d eze   zijn   dus  g e s c h ik t  vo o r  a lle   le e ftijd e n .  D oor  g ro te   a p p a rte m e n te n   te   b o u w e n   ( c a .108  m=) 

w o rd e n   deze  a a n tre k k e lijk   genoeg  v o o r  s e n io re n   u it  de  d ire c te   o m g e vin g .

G e s p re k k e n   m et  s p e c ia lis te n   in  de  z o rg   w ijz e n   u it  dat  oud eren   zo  lang  m o g e lijk   th u is  

m oeten  kunnen  w on en   b innen  hun  s o c ia le   n e tw e rk .  Zorg  zal  z o ve e l  m o g e lijk   aan  huis 

g e le v e rd   m oeten  w orde n .  D oor  de  w o n in g e n   le v e n s lo o p b e s te n d ig   en  a a n tre k k e lijk   te   m aken 
v o o r  kopers  u it  de  b uu rt  kan  d it  zo  w o rd e n   in g e v u ld .

De  s o c ia le   h u u ra p p a rte m e n te n   in  het  g eb ou w   aan  de  L o b b e n d ijk   zu lle n   u ite in d e lijk  
e ig e n d o m   w orde n   van  V iv e s te .  O ok  w o rd t  V iv e s te   e ig e n a a r  en  b e h e e rd e r  van  de 
g e z a m e n lijk e   ruim te.

2,1 

H et  s te d e n b o u w k u n d ig   k a d e r   van  M o d e i  1  sfuit  vrijwel  g e h e e l  aan  b ij  de  g e w ijz ig d e  

sta rtn o titie   van  14  fe b ru a ri  2017,
H et  v o o rg e le g d e   plan  v o ld o e t  aan  de  s ta rtn o titie   d ie  de  raad  in  201 7  h e e ft  v a s tg e s te ld .
H et  b e tre ft  100%   le v e n s lo o p b e s te n d ig e   w o n in g e n   d ie  g e s c h ik t  zijn  v o o r  s e n io re n .  H et  plan 
h e e ft  m eer  dan  50%  s o c ia le -h u u rw o n in g e n .  H et  pla n   past  vrijw e l  g eh ee l  b in ne n   het 
a fg e s p ro k e n   p la n g e b ie d .  O n ts lu itin g   v in d t  p la a ts   via  de  L u p in e -o o rd .  Een  g lo b a le   fin a n c ië le  
v e rk e n n in g   le e rt  dat  het  m et  een  b e p e rk t  n e g a tie f saldo  kan  w orde n   a fg e s lo te n .  D a a rb ij  is 

het  nog  steeds  m o g e lijk   het  plan  d u u rza a m   en  m et  een  EPC  (e n e rg ie   p re s ta tie   c o ë ff ic ië n t) 

van  0.0  te  re a lis e re n .

V e r s i e d a t u m :  

1 0 - 5 - 2 0 1 9   1 1 : 4 5 : 0 0

V e r s ie   nr.: 

2
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5  -  9

V o o rs t e ln u m m e r : 

B W V 1 9 . 0 1 3 3

Z a a k n u m m e r ;  

1 9 c v 0 0 0 1 7 6

De  p a rk e e rn o rm   bij  het  M odel  1  is  n ie t  v e rla a g d .  W el  w orden  er  9  p a rk e e rp la a ts e n   niet 

d ire c t  a a n g e le g d ,  m aar  w o rd t  er  w el  ru im te   v o o r  g ere s e rv e e rd .

2.2 

H e t ple n   is  s te d e n b o u w k u n d ig   i n p a s b a a r   in  h e t  gebied.

S te d e n b o u w k u n d ig   bureau  S tijlg ro e p   h e e ft  op  b a s is   van  de  s ta rtn o titie   en  de  k w a lita tie v e  
u itg a n g s p u n te n   van  de  k la n k b o rd g ro e p   z ijn   o n tw e rp   g em aa kt.  De  s te d e n b o u w k u n d ig e   heeft 
v o o rg e s te ld   om  het  plan  en  de  p le k   een  e ig e n   k a ra k te r  en  id e n tite it  te  g e ve n .  M et  een 

v e rw ijz in g   n aar  de  oude  b o e rd e rije n   {N ie u w o o rd ,  De  G eer  en  De  S ten en   P o o rt)  d ie   de 

n ie u w b o u w   van  H outen  v o o rz ie n   van  b ijz o n d e re   en  m oo ie   plekken.
D at  b e te k e n t  d at  de  b ouw vorm   en  o rië n ta tie   a fw ijk e n   van  de  o m lig g e n d e   b e b o u w in g   van 
Den  O o rd .

D oo r  de  in tro d u c tie   van  een  h a lf  v e rd ie p te   p a rk e e rg a ra g e   kom en  32  p a rk e e rp la a ts e n   op  het 
m aa ive ld   te  v e rv a lle n   w a a rd o o r  het  p la n   g ro e n e r  w o rd t.

D o o rd a t  de  v rije -s e c to r-a p p a rte m e n te n   in  de  k a p la a g   zijn  v e rv a lle n   is  de  s itu a tie   t.a .v , 

v e rlie s   van  p riv a c y   en  b e zo n n ln g   v e rb e te rd .  De  n ie u w b o u w   v o lg e n s   h et  M odel  1  (1 0 .5 0  

m e te r  hoog)  is  m e t  u itz o n d e rin g   van  h et  to re n tje   (12  m ete r)  niet,  o f  nie t  ve e l  h og er  dan  de 

o m lig g e n d e   b eb o u w in g .

De  g eb ou w e n   z ijn   nog  s te e d s  zo  ve e l  m o g e lijk   op  de  p le k  van  de  o ude  sch oo l  en  s p o rth a l 

g e te k e n d   en  leve re n   geen  o n a c c e p ta b e l  v e rlie s   va n   p riv a c y   en  b ezo nn ln g   o p.  In  de  w in te r 
v a lt  bij  e n ke le   w o n in g e n   op  e n k e le   m o m e n te n   van  de  dag  de  s c h a d u w   van  d e   n ie u w b o u w   in 
de  tu in   e n /o f  de  w o n in g .  Het  g e b o u w   m et  de  26  s o c ia le -h u u ra p p a rte m e n te n   is  in  m odel  1,  3 

m e te r  n a a r  het  o o ste n   o pg e s c h o v e n .

De  b e s ta a n d e   bom en  b lijve n   zo vee l  m o g e lijk   b e h o u d e n   en  a lle   p a rk e e rv a k k e n   w ord e n   in 

w a te rd o o rla te n d e   ve rh a rd in g   u itg e v o e rd ,  w a t  o o k   b ijd ra a g t  aan  een  gro en   b e e ld .

2.3 

Het p la n   v o ld o e t  aan  de  p a r k e e r n o r m   en  de  w e n s   van  extra  p a r k e e rp la a ts e n .

V o lg e n s   de  H o u te n se   P a rk e e rn o rm   zijn   e r  v o o r  d e   26  s o c ia le   h u u rw o n in g e n   39  en  v o o r  de

19  v rije -s e c to r-a p p a rte m e n te n   32  p a rk e e rp la a ts e n   nod ig .  V o or  de  s o c ia le   h u u rw o n in g e n   van 

ca.  80  m®  g e ld t  een  p a rk e e rn o rm   van  1.5  pp  p er  w o n in g   w aa rva n   0.3  vo o r  b e z o e k e rs .  V o o r 
de  v rije -s e c to r-a p p a rte m e n te n   g e ld t  een  p a rk e e rn o rm   van  1.7  pp  per  w o n in g   w a a rv a n   0.3 
v o o r  b e zo e ke rs.
G e b le ke n   is  d at  er  de  a fg e lo p e n   m aa nd en   n ie t  m e e r  dan  5  a u to ’s  re g e lm a tig   op  het 

v o o rm a lig e   p a rk e e rte rre in   van  s p o rtlia l  D en  O ord  sta a n .  Het  e xtra   a a n ta l  p a rk e e rp la a ts e n  
v o o r  de  b u u rt  is  daarom   te ru g g e b ra c h t  n a a r  5.

In  to ta a l  is  het  b e n o d ig d e   a a n ta l  p a rk e e rp la a ts e n   v o o r  M odel  1  76.  In  het  plan  is  nu 

p a rk e e rru im te   v o o r  77  a u to ’s,  incl,  p a rk e e rg a ra g e ,  opgen om en .  D aarbij  is  ru im te  
g e re s e rv e e rd   voor  9  a u to 's   m o c h t  b lijk e n   d a t  d e   p a rk e e rd ru k   d it  d a a d w e rk e lijk   eist.  U it 
la n d e lijk   o n d e rz o e k   van  het  C BS  b lijk t  d at  h et  a u to b e z it  en  -g e b ru ik   bij  s e n io re n   nie t  veel 

a fw ijk t  van  a n d e re   le e ftijd s g ro e p e n .  Het  v e rla g e n   van  de  norm  g e e ft  een  g ro te re   kans  op 

p a rk e e ro v e rla s t.  O ok  de  o m w o n e n d e n   z ijn   h ie r  b e d u c h t  vo or  en  w ille n   g ra ag   d at  de 
H o u te n s e   p a rke e rn o rm   to e g e p a s t  w o rd t.  D it  is  h ie rm e e   o n d e rva n g e n .

2.4 

H e t p la n   p a s t   v rijw el  g e h e e l  b in n e n   de  p la n g re n s .

Het  huidige  plan  p ast  vrijw e l  g e h e e l  b in n e n   de  p la n g re n s .  Het  p a rk e e rte rre in   in  de 
n o o rd o o s t  hoek  s tre k t  zich  uit  to t  de  a c h te rtu in e n   van  de  M e e k ra p -o o rd .  D it  is  a c c e p ta b e l 

o m d a t  hier  nu  o o k   al  een  pad  en  p a rk e e rp la a ts e n   lig g e n .  H et  gro en e   s p e e lv e ld   ten  w e s te n  
van  het  plan  is  b eh o u d e n .

2.5  

M e e r  dan  48  w o n ing en   lijk t  n ie t h a a lb a a r   en  is  s te d e n b o u w k u n d ig   n ie t  inpasbaar.

Na  de  b e h a n d e lin g   van  h et  v o o rs te l  n ie u w b o u w   W e g w ijz e r  Den  O ord  in  de  raad  op  12 

fe b ru a ri  2019  is  de  s te d e n b o u w e r  g e v ra a g d   om   b in n e n   de  kaders  van  de  s ta rtn o titie ,  de 

k w a lita tie v e   u itg a n g s p u n te n   van  de  k la n k b o rd g ro e p   en  de  m otie  van  12  fe b ru a ri  2019  een 
plan  te  m aken.  H et  o o rs p ro n k e lijk e   M od el  O  m et  48  is  s te d e n b o u w k u n d ig   in p a s b a a r  m aar 
h e e ft  bij  bew on ers  o n v o ld o e n d e   d ra a g v la k ,
De  w e n s  van  de  raad  w as  om  b innen  een  b a n d b re e d te   van  plus  o f  m in  3  w o n in g e n   een 
(a a n g e p a s t)  plan  te   m aken,  w a t  kan  re k e n e n   op  m ee r  d ra a g v la k   dan  M odel  0.
Om  in v u llin g   te  geven  aan  de  w ens  van  de  raad  om   ook  een  plan  m et  51  w o n in g e n   te  

o n d e rz o e k e n ,  is  M odel  3  g e te ke n d .  S tijlg ro e p   g a f  a an   d at  h ie rvo o r  het  v rije -s e c to rg e b o u w  

n ie t  la g e r  w o rd t  m a a r  w el  b re d e r  en  la n g e r.  D it  zou  m et  de  b ijb e h o re n d e   p a rk e e rb e h o e fte

V e r s i e d a t u m :  

1 0 - 5 - 2 0 1 9   1 1 :4 5: 00

Vers ie  nr.: 

2
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6  -  9

V o o r st el n um m er : 

B W V 1 9 . 0 1 3 3

Z a a k n u m m e r :  

1 9 c v 0 0 0 1 7 6

te v e e l  ten  koste  gaan  van  de  ru im te lijk e   k w a lite it  en  het  g ro en .  D it  is  nie t  a lle e n   nadelig 
v o o r  de  h uidig e   o m w o n e n d e n ,  m aar  o ok  voor  de  nie uw e   b e w o n e rs .

2.6 

H et pla n   sfuit  aan  op  alle  in  de  sta rtno titie   g e n o e m d e   b e le id s s tu k k e n .

In  de  s ta rtn o titie   staan  d iv e rs e   b e le id s k a d e rs   en  n o titie s   g e n o e m d   en  In  w elke   m ate  deze 

re le v a n t  zijn   voor  het  plan.  In  g ro te   lijn e n   s lu it  het  p lan  aan  op  deze  n o titie s .  V o ora l  het 

bouw en  voor  s e n io re n   in  H outen  w a a rm e e   w ee r  g e z in s w o n in g e n   en  v e rv o lg e n s   w e e r 

s ta rte rs w o n in g e n   op  de  m a rkt  b e s c h ik b a a r  kom en,  is  een  b e la n g rijk   doel  dat  g ehaald  w ordt.

2.7 

H e t pla n   is  fin a n c ie e l  haalbaar.

M odel  1  m et  45  g ro te   a p p a rte m e n te n   en  een  h a lf v e rd ie p te   p a rk e e rg a ra g e   is  fin a n c ie e l 
h a a lb a a r  als  de  g e m e e n te   re k e n in g   h ou dt  m et  een  te k o rt  in  de  G R E X .
M o d e lle n   1,2  en  3  zijn   d o o r  een  e xtern   b ou w ku nd ig   a d v ie s b u re a u   (B B N )  d o o rg e re k e n d   en 
de  re s u lta te n   zijn  o p g e n o m e n   in  h et  b ijgaand  geheim   fin a n c ië le   o v e rz ic h t.
De  p a rk e e rg a ra g e   is  een  k o s tb a re   vo o rz ie n in g   die  o ok  d ru k t  op  het  sa ld o   van  de 
g e m e e n te lijk e   g ro n d e x p lo ita tie .  De  o p b re n g s te n   van  de  v rije -s e c to r-a p p a rte m e n te n   zijn 
bep alen d   voor  de  h a a lb a a rh e id   en  het  u ite in d e lijk   sa ld o   van  de  G R E X .

3.1/4.1  H et  b ela n g   van  o p e n b a a rh e id   w e e g t  nie t  op  tegen  de  e c o n o m is c h e   o f  financiële

b elan ge n   van  de  g e m e e n te   en  tegen  h e t  b e la n g   om  o n e v e n re d ig e   b e v o o rd e lin g   o f  
b en a d e lin g   te  voorkom en .

De  G R EX  v o o r  d it  plan  bevat  g e v o e lig e   fin a n c ië le   in fo rm a tie .  Bij  de  s e le c tie p ro c e d u re   vo or 
een  o n tw ik k e la a r  en  de  a a n b e s te d in g   van  het  bouw -  en  w o o n rijp   m aken  kan  deze  in fo rm a tie  
de  o n d e rh a n d e lin g s p o s itie   van  de  g e m e e n te   s ch ad en ,

5.1 

A ls   de  r a a d   de  g e h e im h o u d in g   nie t  in  zijn  e e rs tv o lg e n d e   v e rg a d e rin g   (van  28  mei) 

bekrachtigt,  k o m t  d e z e   te  ve rv a lle n   (art.  25  lid   3  G e m e e n te w e t).

Kanttekeningen_______________________________________________________

1.1  H et  voorgelegde  M o d e l  1  leidt  tot  een  fin an cie el  te kort  in  de  GREX.

H et  v o o rg e le g d e   M odel  1  m et  45  w o n ing en   g e e ft  een  fin a n c ie e l  te k o rt  van  ca.  € 10 0.0 0 0. 

H ierbij  is  re ke nin g   g eh o u d e n   m et  ris ic o ’ s  die  bij  de  re a lis a tie   z o u d e n   kunnen  o ptreden. 

M ochten  deze  risico^s  niet  o p tre d e n   dan  kan  het  plan  m et  een  s lu ite n d e   e x p lo ita tie   w orden 
a fg e s lo te n .  D oor  een  s tra k k e   reg ie   en  een  sch erp   s e le c tie p ro c e s   vo o r  de  o n tw ik k e la a r 

kunnen  de  ris ic o ’s  zo vee l  m o g e lijk   beperkt  w orden.
H et  risico   dat  er  u ite in d e lijk   toch  een  te k o rt  o n ts ta a t,  is  e c h te r  w el  a an w e zig.

Participatie___________________________________________________________
De  m otie  van  de  raad  im p lic e e rd e   een  vervolg  van  het  al  la n g lo p e n d e   p a rtic ip a tie p ro c e s   m et 

o m w on e nd en   en  de  B e w o n e rs b e la n g e n   Den  O ord  (D O B B ).  De  p ro g ra m m a m a n a g e r  R uim te 

h e e ft  na  een  g e s p re k   m et  de  v o o rz itte r  van  DOBB  een  plan  van  a a n p a k  o pg este ld   dat 
v e rv o lg e n s   is  u itg e vo e rd .
Om  de  kans  op  su cces  te  ve rg ro te n   is  de  inzet  v a n u it  de  g e m e e n te   in  de  kla n kb o rd g ro e p  
ve rg ro o t.  N aast  de  7  tot  8  va ste   d e e ln em e rs  va nu it  DO BB  w aren   de  w eth o u d e r,  de 

p ro gra m m a m a n a g e r  R uim te,  de  p ro je c tle id e r  en  een  p ro je c t-a s s is te n t  aan w e zig.

A an  de  hand  van  de  doo r  de  raad  geboden  ruim te  om  het  w o n in g a a n ta l  te  va rië re n   tussen 
45  en  51  Is  het  o o rs p ro n k e lijk e   plan  m et  48  w on ing en   naar  het  nu  v o o rlig g e n d e   plan  (M odel 

1)  m et  45  w o n ing en   om gevorm d>

In  de  kla n k b o rd g ro e p   is  aan  de  hand  van  v o o rs te lle n   en  p re s e n ta tie s   van  de  ste d e n b o u w e r 

en  de  fin a n c ië le   d o o rre k e n in g e n   d a a rva n   doo r  extern  bureau  BBN  een  a fw e g in g   gem aakt.

M et  een  b ijp ra a ts e s s ie   op  9  a p ril  is  de  raad  op  de  h oogte  g e b ra ch t  van  de  vo ortg a n g   van  dit 
p a rtic ip a tie tra je c t.

T ijd e n s  het  proces  is  v a n u it  de  bew oners  een  eigen  vo o rste l  gedaan  vo or  44  a pp a rte m e n te n  
w a a rb ij  de  b in n e n tu in e n   w aren   w eg ge late n .  Dit  plan  w as  geen  v e rb e te rin g .  H et  kwam  niet 
te g e m o e t  aan  de  b ezw are n   van  de  b ew oners  en  van  DO BB  en  slo o t  o n v o ld o e n d e   aan  op  de 

g e fo rm u le e rd e   u itg a n g s p u n te n   die  de  k la n kb o rd g ro e p   vo o r  n ie u w b o u w   had  g e fo rm u le e rd .
D it  plan  is  daarom   niet  v e rd e r  in  beh an de lin g   genom en.

V e r s i e   datum: 

1 0 - 5 - 2 0 1 9   1 1 :4 5 : 0 0

V e r s ie   nr,: 
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V o o rs t e ln u m m e r ; 

B W V 1 9 . 0 1 3 3

Z a a k n u m m e r :  

1 9 c v 0 0 0 1 7 6

Op  30  a pril  jL  is  overeenstem nning  b e re ik t  in  de  k la n k b o rd g ro e p .  Na  een  in lo o p a v o n d   en  een 
v e rg a d e rin g   van  a lle   D O B B -le de n   heeft  op  6  mei  2019  DOBB  haar  v o o rk e u r  u itg e s p ro k e n  
vo o r  M odel  1  (zie   b ijla g e   1).  .

Bij  deze  v o o rk e u r  v o o r  M odel  1  is  ook  v a s tg e le g d   d at  in  de  kaplaag  van  het  g e b o u w   m et  de 

v rije -s e c to r-a p p a rte m e n te n   geen  w o o n p ro g ra m m a   w o rd t  to e g e s ta a n .  Dit  om  in k ijk   in  de 
o m lig g e n d e   tu in e n   te  vo o rk o m e n .  Ook  is  v a s tg e le g d   d a t  bij  u itw e rk in g   van  het  o n tw e rp  
n a d ru k k e lijk   a a n d a c h t  kom t  voor  het  b e p e rke n   van  g e lu id o v e rla s t  va n u it  de  b a lk o n s   van  het 
de  v rije -s e c to r-a p p a rte m e n te n .

Financiën  en  form atie_________________________________________________

Als  de  raad  k ie s t  v o o r  M odel  1  m oet  de  g e m e e n te   re k e n in g   houden  m et  een  te k o rt  op  de 

GR EX  van  c irc a   € 1 0 0 .0 0 0 .

Z o a ls   w e e rg e g e v e n   in  de  fin a n c ië le   v e rk e n n in g   W e g w ijz e r  Den  O ord  van  BBN  le id t  M odel  1 
to t  een  te k o rt  op  de  G R EX.  En  M odel  O  en  M odel  3  m et  51  w on ing en   hebben  een  p o s itie f 
sa ld o .

In  de  b e re k e n in g e n   z ijn   de  m o g e lijk e   fin a n c ië le   ris ic o 's   o p g en om en .  M och ten   de  ris ic o ’s  niet 

o p tre d e n   dan  zal  het  plan  m et  een  s lu ite n d e   e x p lo ita tie   kunnen  w orden  a fg e s lo te n .  D oor 
een  s tra k k e   re g ie   en  een  scherp  s e le c tie p ro c e s   vo o r  de  o n tw ik k e la a r  ku nn en   de  ris ic o 's  
zo vee l  m o g e lijk   b e p e rk t  w orde n ,

In  de  ris ic o p a ra g ra a f  van  de  G R EX  m oet  een  ris ic o   van  circa   € 1 0 0 .0 0 0   w orde n   o p g e n o m e n . 
Dit  g a a t  ten  ko ste   van  het  w e e rs ta n d s v e rm o g e n .  H et  a c tu e le   w e e rs ta n d s v e rm o g e n   van  de 

G R EX  hee ft  nog  ste e d s  de  k w a lific a tie   'u its te k e n d ’ .

Communicatie________________________________________________________

Na  het  b e s lu it  van  de  raad  w orde n   de  b e tro k k e n   p a rtije n   hier  p e rs o o n lijk   en  s c h rifte lijk   o ve r 
g e ïn fo rm e e rd   en  te ve n s  op  de  hoogte  g e b ra c h t  van  het  ve rv o lg p ro c e s .
Via  het  p e rs g e s p re k   in fo rm e e rt  de  p o rte fe u ille h o u d e r  de   lo k a le   en  re g io n a le   m edia  en  w o rd t 
het  b e s lu it  op  de  g e m e e n te w e b s ite   gezet.

Voortgang__________________________________________________________ __

Na  het  ra a d s b e s lu it  w o rd t  e r  g e s ta rt  m et  het  b e s te m m in g s p la n   en  het  s e le c te re n   van  een 
o n tw ik k e la a r  die  het  w o o n p ro g ra m m a   b in ne n   het  s te d e n b o u w k u n d ig   ka de r  zal  u itw e rk e n   en 
re a lis e re n .  Deze  o n tw ik k e la a r  neem t  in  dat  p ro c e s   o ok  w e e rd e   o m w o n e nd en   mee.  Die 
hebben  d a a rb ij  dan  vo o ra t  een  to e ts e n d e   roL
Ook  m oeten  er  a fs p ra k e n   g e m a a k t  w orden  m et  V iv e s te   o ve r  de  e isen  en  de  fin a n c ië n   rond 
de  b ouw   van  de  h u u ra p p a rte m e n te n ,

De  b e s te m m in g s p la n p ro c e d u re   is  de  b e p a le n d e   fa c to r  In  de  p la nn ing .  De  v e rw a c h tin g   is  nu 
dat  in  het  e erste   k w a rt  van  2020  een  v a s ts te llin g s b e s lu it  g e n o m e n   kan  w orde n .  Bij  het 
u itb lijv e n   van  b e z w a a r  en  beroep  en  na  het  u itw e rk e n   van  het  o n tw e rp   en  h et  ind ien en   van 
de  o m g e v in s g v e rg u n n in g a a n v ra a g   kan  de  b o u w   in  het  e e rs te   kw a rta a l  van  2021  sta rte n .

Evaluatie_____________________________________________________________

G ezien  het  u n ie ke   k a ra k te r  van  h et  p a rtic ip a tie p ro c e s   is  h et  goed  om  d it  te  e v a lu e re n .  De 
u itk o m s t  van  deze  e v a lu a tie   w o rd t  ter  k e n n is n a m e   aan  de  g e m e e n te ra a d   gestuurd.

Bijlagen

R a a d s v o o rs te l  m et  de  v o lg e n d e   b ijlag en :

1. 

Modellenstudie Wegwijzer Den oord  Houten Stijlgroep 6  mei 2019

2. 

Instemmingsbericht DOBB d.d.  7 mei 2019

3. 

Motie 01-2019 d.d.  12 februari  2019

4.  G ro n d e x p lo ita tie b e re k e n in g   BBN  d.d.  10  a p ril  2019  (G E H E IM )

V e r s ie   datum: 

1 0 - 5 - 2 0 1 9   1 1 : 4 5 : 0 0

V e r s ie   nr.; 

2
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9 - 9

V oo rs t el n u m m er :

B W V 1 9 . 0 1 3 3

Z a a k n u m m e r :

1 9 c v 0 0 0 1 7 6

Collegebesluit

Onderwerp
N ie u w b o u w   W e g w ijz e r-D e n   O ord

i

1.  De  raad  v o o r  te  s te lle n   het  w o o n p ro g ra m m a   v a s t  te  s te lle n   v o o r  N ie u w b o u w

c

W e g w ijz e r-D e n   O o rd ,  b e s la a n d e   uit  26  le v e n s lo o p b e s te n d ig e   s o c ia le -h u u rw o n in g e n  

3

vo or  s e n io re n   (6 5 + ),  29  le v e n s lo o p b e s te n d ig e   v rije -s e c to ra p p a rte m e n te n   en  een 

O

g e m e e n s c h a p p e lijk e   ruim te,

X

2.  De  raad  v o o r  te  s te lle n   het  s te d e n b o u w k u n d ig   ka de r  v o o r  n ie u w b o u w  W e g w ijz e r- 

6

Den  O ord  va st  te  s te lle n ,  zo als  w e e rg e g e ve n   a ls   M odel  1  in  b ijg a a n d e  

&

m o d e lle n s tu d ie   'W e g w ijz e r  Den  O ord  H o u te n "  van  S tijlg ro e p   d.d.  6  mei  2019.

3.  Op  de  g ro n d e x p lo ita tie b e re k e n in g   van  BBN  A d v is e u rs   d.d.  10  april  2019 

g e h e im h o u d in g   op  te   leg ge n   op  grond  van  a rtik e l  55  lid  1  G e m e e n te w e t  in 
sa m e nh an g   m et  a rtik e l  10  lid  2,  o n d e r  b  en  g,  W ob,

4.  De  raad  resp.  RTG  op  grond  van  a rtik e l  25  lid  2  resp,  a rtik e l  86  lid  2  G e m e e n te w e t 

in  sa m e nh an g   m et  a rtïkel  10  lid  2,  o nd er  b  en  g,  W ob  g e h e im h o u d in g   op  te  leg ge n  

o m tre n t  de  g ro n d e x p lo ita tie b e re k e n in g   van  BBN  A d v is e u rs   d,d.  10  a p ril  2019.

5.  De  raad  v o o r  te  s te lle n   de  door  het  c o lle g e   o p g e le g d e   g e h e im h o u d in g   in  zijn 

e e rs tv o lg e n d e   v e rg a d e rin g   te  b e k ra c h tig e n .

H outen,  14  mei  2019

het  co lle g e   van  b u rg e m e e s te r  en  w e th o u d e rs   van  de  g e m e e n te   H outen 

de  s e c re ta ris ,

W ,M .  de  Jorfg

V e r s ie   datum:

10-5-2019  11:45:00 

V e r s ie   nr.:

2




    

  

  
