
Reelcers, Fors 

Van: 
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Aan: _ - ti~~ 1 

CC: 

Onderwerp: Aangèpaste aanbieaing nolkschool 

dijlagen: Gymzaal Kolkschool toevoeging 15 mei 2019.pdf 

Mijne heren, 

In aansluiting op ons gesprek met de beide wethouders en j~illie verzoek om nog eens goed te kijken naar 

onze prijsaanbieding kan ik het volgende mededelen: 

Wij hebben in aansluiting op de eerder door ons ingeleverde plannen een studie gedaan naar de Gymzaal 

van de Kalkschool. 

Deze is als bijlage toegevoegd. 

evens hebben wij met verschillende makelaars nogmaals gesproken over de mogelijke afzetprijzen, zowel 

van de te realiseren appartementen in de Kolkschool als van de te realiseren rijwoningen op de plek van de 

Gymzaal volgens ons aanvullende plan. 

Op basis van deze gesprekken zien wij geen mogelijkheden om ons eerdere bod van € 400.000 kk te 

verhogen. Dit bod geldt voor de realisatie van 16 appartementen in de Kolkschool conform onze ingediende 

plannen van 30 november 2018, aangevuld met 4 rijwoningen conform bíjgaard document. 

Vanzelfsprekend vinden wij dit heel vervelend, omdat wij ons beseffen dat er hiermee een lastige situatie 

ontstaat. 

Daarom zouden wij het volgende willen voorstellen: 

Mocht de gemeente Almelo op inhoudelijke gronden, gewagen de huidige plannen en aanbiedingen, de 

voorkeur hebben voor Kloos2 als outwikkelpartner uoor de Kolkschool, zijn wíj bereid om met jullie 

deskundigen (taxateurs, bouwkostendeskundigen) in alle transparantie onze begrotingen en exploitaties te 

delen. Op deze wijze kan een verschillen-analyse duidelijk maken waar het wringt. Gezien al onze 

spanningen tot op heden lijkt mij dit geen ongepast verzoek. 

Met vriendelijke groet; 



Reekers, Fons 

Van: ..~.. _ 
Verzonden: maandag 18 februari 2019 08:00 
Aan: 

Onderwerp: Re: ontwikkeling Kolkschool 

FOI1S, 

~, e~.~~ ~~.. l~ ~s 2. 
Í ~ ~~v, 2 ~~L► 

~...J 

Dank voor je feedback. 

Zoals jij omschrijft vas inderdaad míjn intentie, maar ik snap de reactie van. de buitenwereld ook. 

Kennelijk moet ik het iets specifieker maken. Dit weekend gebruikt om nog iets specifieker de optie 

`ATIB/PACO' in de Gymzaal te verkennen. 

Wij stellen het volgende voor bovenop onze aanbiedingen van eind november. 

Wij gaan er vanuit dat wij de gymzaal veeverven van de gemeente en zodanig renoveren dat deze geschikt 

is voor gebruik door ATIB en Paco Plumtre~C 

Uitgangspunt wat wij daarbij hanteren is een casco+ oplevering (dus inclusief basis-installaties), en verdere 

afwerking, inrichting en dergelijk door partijen zelf. 

Wij rekenen nu met een marktconforme maatschappelijke huur van ongeveer ier m2 (inclusief BTW), 

maar dit zou lager uit kunnen vallen als een maatschappelijke belegger in zou stappen en bereid zou zijn 

tegen een lager rendement te verhuren. 

Op basis van deze uitgangspunten zijn wij bereid om voor de gymzaal € 80.000 te betalen (kk) 

Als fall-back scenaxio zien wij de ontwikkeling van 2 a 3 grondgebonden seniorenwoningen op deze plek 

(dus met badkamer/slaapkamer op de begane grond). 

In dit scenario zijn wij bereid om ê 120.000 te betalen voor de gymzaal. 

Dit scenario treedt wat ons betreft pas in werking, indien voor scenario Atib/Paco gezamenlijk met 

gemeente Almelo is geconstateerd dat een haalbaze ontwikkeling niet mogelijk is. Wij zullen daartoe 

transparant open exploitaties, offertes, etc voorleggen. 

Ik denk dat we daarmee een heldere aanbieding doen, voor alle scenario's en ook duidelijk aangeven welk 

proces we voorstaan om er met Atib en Paco uit te komen. 

Samengevat nog even de biedingsgetallen op een rijtje: 

Loftwonen + Atib/Paco: € 360.000 

Loftwonen +wonen gymzaallocatie: € 400.000 

Tactus/RIBW + Atib/Paco: ~ 460.000 

Tactus/RIBW +wonen gymzaallocatie: ê 500.000 

Alle bedragen kosten koper 

Tenslotte, wij hebben de gymzaal niet van bïnnen gezien, bQu~vkundig kunnen beoordelen en/of een 

asbestonderzoek uitvoeren. Wij gaan er daarom vanuit dat de bouwkundige staat vergelijkbaar is met de 

staat van de Kolkschool en dat er geen noemenswaardige hoeveelheden asbest aangetroffen gaan worden. 

Benieuwd naar het vervolg! 

Met vriendelijke groet, 



GYMZAAL KOLKSCHOOL 

TE ALMELO 

Gymzaal 

Kloos2 is door de gemeente Almelo benaderd om inde transfor-

matieplannen voorde Kolkschool ook te kijken naaren rekening 

te houden met de oude gymzaal. Dit document geeft een analyse 

weer van onze bevindingen en een weergave van onze plannen 

voor de gymzaal Dit document kan als aanvulling gezien worden 

op het reeds ingediende boekje in november 2018. 

Staat van het gebouw 

Op 25 april 2019 hebben wij de oude gymzaal bezocht en zowel 

van binnen als van buiten bekeken. Net gebouw verkeerd helaas 

in een zeer slechte staat. Het is niet onderhouden en staat al 

geruime tijd leeg. Er zijn zichtbare lekkages in zowel daken als 

muren. Kozijnen zijn slechten de constructie vraagt op vete plek-
ken aandacht. Los van de huidige staat van het gebouw geven de 

verdeling van kozijnen en balklaag weinig flexibiliteit om het, net 

als de Kolkschoot, te transformeren naar woningen. 

Rapportage ̀ Het Oversticht' 
In de rapportage van 'Het OverstichY, dat 10 jaar geleden is uit-
gevoerd om de cultuurhistorische waarde vast te stellen van 

de Kolkschool, is ook kort gekeken naar de gymzaal. In deze 

rapportage wordt vastgesteld dat vooral het casco, de bouw-

massa en de dakvorm waardevol zijn. De gevels van baksteen 

in kruisverband welke voorzien zijn van tinenen, de geveltoppen 

welke gedecoreerd zíjn met een klimmend fries en de geloogde 
strekken boven de vensters zijn kenmerkend. In het interieur zijn 

geen specifieke zaken benoemd en tijdens ons bezoek hebben 

we kunnen vaststelten dat er aan de binnenzijde van het gebouw 

geen bijzondere elementen aanwezig zijn. De gymzaal is in de-

zetfde periode als de Kolkschool gebouwd, rond 1902. Op een oude 

foto is goed te zien hoe het geheel aan een driehoekig plein lag. 

Oe aanbouw die tater aan het gebouw is toegevoegd heeft geen 

waarde. 

Positie en gedenkobject 

De positie/situering van het gebouw valt op doordat omliggende 

bebouwingen, die van latere datum zijn, meerde vorm van de 

wegenstructuur aanhouden. Het gebouw staat ook vrij dicht op de 

straat Bongerd. Achter het gebouw staat een gedenkobject Het is 

door het personeel van Bendiens Confectiefabrieken geschonken 
ter herinnering aan het 40 jarig bestaan van de fabriek. De fabriek 
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stond niet op deze locatie maar aan de Holtjesstraat 16 te Almelo, 

circa 150 meter richting het noordoosten. In X930 bestond het 

door Isaac Sendien opgerichtte bedrijft ao jaar, er waren toen ruim 

1000 werknemers in dienst. In de jaren 80 is de fabriek gesloten en 

gesloopt. Voor Almelo i van de grootste werkgevers van die tijd. 

D 



Foto's bestaande situatie van de gymzaal. Binnen zijn geen 
waardevolle elementen. Gévels en dakvorm zijn waardevol. 
Op de foto's zijn de tinenen goed te zien. 



Voarstei aanpak gymzaal 
Het gebouw is 10 jaar geleden beoordeeld en is op dit moment helaas constructief en bouw-
kundig ineen dusdanige staat dat het onmogelijk is om met een marktconforme investering 

een gezonde transformatie mogelijk te maken. 

Het as niet mogelijk om met de huidige vensterindeling en balkenverdeling een nieuwe 

functie te geven aan de gymzaal Kozijnen moeten verlaagd worden en aan de huidige isola-

tiewaardenvoldoen. Het aanbrengen van een verdieping is op dit moment niet mogelijk en 

de steensmoor voldoet ook niet 

Wij zien dat dit gebouw qua vorm en detaillering bijzonder is en wij willen het gebouw in 

replica-vorm nieuw bouwen. Het uitgangspunt daarbij is, om daar waar dat mogelijk is, 
originele materialen te behouden zoals bakstenen en dakpannen. Er zijn op deze manier in 

Nederland al vete gebouwen 'behouden'. 

Het gebouw ín replica-vorm terug bouwen geeft ook meer mogelijkheden om het gebouw 

een duurzame invulling te geven. De plek, de markten het toekomstige gebouw zijn ge-
schikt om 4 eengezinswoningen te realiseren van circa 135 m2 groot. 

Het gebouw wordt licht gedraaid zodat deze zich opent en aan het plein ligt Stedenbouw-
kundig gezien een betere plek en het maakt het mogelijk om stadstuinen te creëren. 

Dit maakt het noodzakelijk dat de gedenksteen, die nu achter het gebouw staat, door de ge-

meente herplaatst word bij het plein. Zo komt dit stukje geschiedenis van Almelo veel beter 

tot zijn recht. 

I~ ~, 

~. ~ ~ 

_ .F, n~y w __ .. -

{ ~Q': f~~ .~ 

'\ ~ _. ,, ~ ~ `~ 
~ \.~' 4 ~ f~ ^'A 

~, '~ ~s 

,~ é~ ~ , 

fir/

~~ ~ f,f 

i i'~ ~, 

,, ~ ;~o,,, ~,% 

~ ~ ~~, ~ ~` 

4 / 

\ ~ ~ 

~ 1.,. .. 

~ ̀} ~ ,` "~ ~, ~ ~~ 

nieuwbouw op nieuwe plek, nagenoeg zettde vorm 



Ge~,~~nt~ Aim~lo 

7600 ~~ ALMEI~ 

Dc~ium: 30 november ~Ol 8 

~ePrefP: Koo~voorsie) d~ Kolkschoo~ te Almelo 

Beste Fons, 

bijgaand tref je conform afspraak ~at~e aanbiedingsbrief en ons concepfboe~cje acan. 

Bij deze stukken nog even een korte toelichting. 

Zoals afgesproken hebben wij twee varianten uitgewerkP: Lafhvonen en Taeius/~I~W. 

Voor de variant Lof~wonen hebben wii ins#allaties uil 

~iengelo gevraagd een rarnir~g van tle kosten t@ maken. Eeide partijen hebben ervaring 

mefi ombouw vary scholen naar apparPementen. begrotingen zijn in breed ov~rlsg 

nogmaals doorgenomen e~ geoptimaliseerd, maarde bouwpri jen liggen beduidend 

boven het nivs~u van een jaar geleden. 

Twee makelaars ~ ebben ores v9orzien van actuele 

marktinform~~i~, zowel voor wat b~ereti verhuur a!s voor ds opfiie doop. Waar vorig jaar 

de twee opties eikar niet zoveel ~ntli~psn, is nu d~ opfiis 'huur' de meest interessante. 

~e prijzen voor koop- en huurwoningen zijn schier vee! minder hard gestegen dc~n d~ 

bouwkosten. 

6~1 mgt al kunnen wij, in deze v~riani, onze bieding van vorig jaar niet handhaven en 

hebben wij ons bocl naar benden bijgesteld to# $ 2 0.000 (kk). Eerlijk gezegd n~m~r~ w~ 

dan ~I een flink voerschof op toch nog wat marktstijging en gein v~rd~re stijging van 

bouwkosten. 

Kloos2 B.V. Rijksweg ó 7 95 f2J Ambt fielden Telefoon: 06-81427719 

Triodosbank: NL56 TRIO 078.67.9ó.39l Kvk: 0816~l3Q3 BTW nr.: NL820208d37Bfli 
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W~~r rin v~r~nnr ~.~..~.~::.e. ~ro ~.J~a.~: ~;: .~. ~~: ~;:~.ani rYrn~iv~ íYi~n rm M~arn ~nn Twr.~:.~.~. 

ira ~i8V1/ hsbber~ we een hcsurin~icaii~ ~r~tvangsn en rra~~ een b~d~~~fsms~~~l~ar h~bber~ yve 

g~s~s~a~d over ~oge9i~~C~ b~a~ggir~gsvaricanten. 

A~ met a~ kunne wa in deze valiant een bod doen van € 420.00D (kkJ 

ADs ds Gersseer~~e A1~~lo voor f~loos2 ~~s partr~~r voor d~ ontwikk~iïrag vin de 6Coi~school 

kiest, gijn wij vanze~fs~rekend bereid orn once bsreker~íngsn is~ a91s trar~sptarantís met juklis 

t~ delen. 

Nl~chfi ja voor beslui#varming aanvullende informatie vara ons r~odig hebben, dan 

vern~~en evij da# graag. 

/Viet vri~nd~~ijke gro~~, 

nicos2 ~.V. Rij~Csweg 6 749 ~ P,rr~b~ D~3der, 3~1~$oora: Q3ó-8 ~ ~i~719 

Triodosba~k: i~lLSb BRIO Q78.S7.9ó.39ï Kvk: {3$3 ó~3~43 63 r~~.: t~L8202a$~37~t~1 
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Samenvatting 

De I<olkschooL is een prachtig oud school-
gebouw en ligt aan de Bornerbroeksestraat 

19 in Atmelo. Het gebouw heeft geen be-
schermde status als rijksmonument of 
gemeentelijk monument, wel is door Het 
Oversticht in 2010 een rapportage uitge-
bracht waaruit blijkt dat de I<olkschool over 

cultuurhistorische waardevolte i<watiteiten 
beschikt. Zij adviseren om in toekomstige 
transformaties rekening te houden met 
deze specifieke waardevolle kwaliteiten. 

De I<olkschool is in 1902 gebouwd voor lager 

en meer uitgebreid lager onderwijs. Op dit 
moment wordt de Itolkschool gedeeltelijk 
verhuurd door de gemeente aan ATIB en 
stichting Paco Plumtrek. 

In 206 is I<Loos2 door de gemeente Alme-
to benaderd. De gemeente is voornemens 
zoveel mogelijk vastgoed af te stoten en de 
I<olkschool is ~ van deze objecten. Wij heb-
ben zowel het gebouw, als de buurt en de 
markt in Almelo bekeken en geanalyseerd. 
Er is in overeenstemming met afdeling 
vastgoed een plan ontwikkeld om de I<olk-
schooL te transformeren naar 16 loftwonin-

gen voor 1 a 2 persoonshuishoudens. Dit 
plan is in juni 2017 ingediend in de gemeen-
teraad. Tijdens deze raad ontstonden er 
vragen over de huidige huurders en is er 
besloten nog niet tot verkoop over te gaan. 

Vervolgens is bij ons gebleken dat Tactus 
samen met RIBW GO interesse hebben in 

de I<olkschool en is er zowel met afdeling 
vastgoed als afdeling sociaal van de ge-

meente Almelo gesproken over een moge-
lijke invulling als woonvorm voor begeleid 
wonen van 27 cliënten. 

Gemeente Almelo heeft ons gevraagd beide 
varianten uit te werken en {nogmaals) in 

beeld te brengen. In dit boekje analyseren 
we de huidige situatie van de I<oll<school en 
zijn beide varianten; loftwonen en begeleid 
wonen, verder toegelicht. 

De noodzaak voor beide varianten is groot 

maar vooral voor Tactus. 

Tactus is dringend op zoek naar nieuwe 
huisvesting omdat met de buurt en ge-
meente overeen gekomen is dat zij op de 

huidige locatie aan de Adastraat maximaal 
5 jaar zouden blijven zitten. Die vijf jaar zijn 
midden 2018 verstreken. Tactus heeft ver-
schillende locaties onderzocht en daaruit 
is gebleken dat de I<olkschool het meest 
geschikt is. 

Voor varianten, zowel loftwonen als be-

geleid wonen, geldt dat Zij voorzien in het 
behoud van de Koll<school en de door Het 
Oversticht specifiek benoemde onderdelen 

van de I<olkschool die dit gebouw tot een 
cultuurhistorisch waardevol gebouw maakt. 

Beide varianten brengen hun eigen leven-
digheid aan het gebouw mee. Niet alleen 

het gebouw maar ook de omgeving van 

de I<oll<school is gebaat bij een dergelijke 
woonfunctie (al dan niet begeleid) die er 
voor zorgt dat de I<olkschool voor Almelo 

behouden blijft. 

30 november 2018 

~~ 
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0.1 ~i in &Bereikbaarheid 99 9 
De Kalkschool ligt tegen het zuidelijkste 
deelvan het centrum aan. Voorzieningen als 
winkels, supermarkten, treinstation en bus-
station zijn ap loopafstand. 

Via de N349, de Burgemeester Raveslootsin-
gel en de Bornerbroeksestraat is de Koll<-
schooibinnen 10 minuten te bereiken vanaf 

de A35. 

De voormalige hoofdentree van de I<olk-
school aan de Bornerbroeksestraat 19 is nu 
gestoten. Door de huidige huurders wordt 
alleen gebruik gemaakt van de achteren-
tree. De Kolkschool is via de I<olkstraat en de 
Zwanenbelt te bereiken met de auto. Direct 
naast de Ko[kschool liggen aan drie zijden 
parkeerplaatsen. 

Een ideale ligging en goede bereikbaarheid 
voor een prachtig gebouw. 
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Begane grond 
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0.2 Huidige situatie 

Op dit moment wordt een deel van de Kotk-
school door de gemeente verhuurd aan 2 
verschillende huurders; Turkse Vereniging 
ATIB en kleinschalig poppodium, Stichting 
Paca Plumtrek. De rest van de 1<olkschool 
staat leeg en is, net als de verhuurde ge-
deelten, aan een grondige renovatie toe, zo-
wel binnen als buiten. 

De Kolkschool is vrijstaand gelegen en wordt 
aan meerdere zijden begrensd door parkeer-
plaatsen. 

v. 

,,~ r 

Jr á" 

In de directe omgeving van de Kolkschool 
zijn verschillende soorten bebouwingen te 
vinden met als belangrijkste functies wonen 
en detailhandel. Direct tegenover de Kolk-
school aan de Bornerbroeksestraat bevindt 
zich vooral kleinschalige detailhandel en 
horeca. In de overige gebouwen rondom de 
t<olkschool wordt met name gewoond zowel 
in (boven)woningen als appartementen. 

De huid'+ge bestemming van de I<olkschool is 
`maatschappelijk'. 

11 
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0.3 Historie &Conclusies Het oversticht 

Inde tweede helft van de negentiende eeuw 
ontwikkelde het type van de gangschool zich, 

dat gekenmerkt wordt door de ordelijke rijen 
hoge ramen en hoge lokalen met de banken 
gericht op het schoolbord. Dit type groeide 
uit tot hét beeld van het schoolgebouw. Niet 
alleen de mogelijkheid tot klassikaal lesge-
ven maakte dat dit type zo succesvol, maar 

de opstelling was ook een manier om orde 
in de klas te creëren. De gangschool ontwik-

I<elde zich door tot aan de Tweede Wereld-
oortog. 
De I<olkschool in Almelo is een voorbeeld 

van zo'n typische gangschool. De I<olkschool 
werd in 1902 ontworpen. Op de plattegrond 
is de structuur van de school duidelijk zicht-
baar. Naast de entree bevinden zich twee 
gangen, met daartussen de gemeenschap-

pelijkeverblijfsruimte, waarde lokalen langs 
gesitueerd zijn. Deze structuur wordt op de 
verdieping voortgezet. 
In Zoos heeft Net Oversticht in opdracht van 
de gemeente Almelo een cultuurhistorische 
waardestelling van de I<oikschool uitge-
voe rd. 

De I<otkschool heeft diverse waardevolle 
elementen die bij transformatie aandacht 

vragen. Geadviseerd wordt om in ieder geval 
de volgende randvoorwaarden te stellen bij 
transformatie: 

Exterieur 
Behoud stedenbouwkundige positionering 
van het gebouw in de context van de ruime 
opzet van de schoot in de wijk, verrijkt met 
groen. Laat het pand autonoom en zelfstan-

digzijn. Behoud het vroegtwintigste-eeuwse 
karakter van het hoofdgebouw, in volume, 

materiaalgebruik en detaillering. Dit bete-

kent dat er aan het exterieur weinig aange-

past hoeft te worden. Breng de entree terug 
in de voorgevel van het gebouw. Hiermee 
wordt de relatie met de belangrijke ader 
Bornerbroeksestraat hersteld. Aanpassingen 

aan het gebouw kunnen op kleine schaalen 

op een terughoudende manier gebeuren. 
Ook is het mogelijk dakkapellen te realise-
ren mits die een juiste verhouding hebben 

ten opzichte van het dakvlak en door mate-

riaal en (deurgebruik zich voegen in het be-

staande beeld. 

Interieur 
De symmetrische plattegrond van het pand 

is een van de belangrijkste waarden van het 
interieur van het pand. Behoud en zelfs her-
steldaarvan is een pre. Op de verdieping zou 
de originele brede gang weer terug moeten 
komen, lage plafond en tussenmuren eruit. 
De lokalenstructuur en de ruimtelijke bete-
ving moeten herkenbaar blijven. Het interi-
eur beschikt over vele oorspronkelijke ete-
menten zoals kozijnen, lambrisering en een 

luie trap met gestileerde balusters en een 

golvende handlijst. Daar waar mogelijk die-

nen zulke elementen behouden te blijven. 

13 



~~~~?VC~~ i'~ÓLtil4~~`~CJ~~7(~>C.~ ~~̀.iJ 
A~wealm~anc,~: voon~o-eu~eta mn weo~e:+~are~osa 

"~ 15%van de respondenten geeét aan te overwegen binnen nu en 5 jaar te verhuizen. De 
Afinelo en bïnnenstad belangriilcste redenen voor verhuiaing gijn medisch en/of relationeel. 34% wenst een 

~,7n~@sFa~~s~~e~s ~1lmedo liuó~houà~~a~ ~d~~aoFasXr~il 
seniorenwoning, waar alles gelijkvloers is. 39% wi{ een huurwoning, 34%een Icoopworsíng en 
28%weet het nieGWc,nen in de binnenstad en/of in een groen stedelijlc gebiiad hebben de 

mental 32.147 Aannl 3.223 voorkeur bij de meeste mensen. 
Paar met kinderen 29% ('aar met kinderen Iá96 
Paar wonder Wnderen 2t1% Paar zonder l<fnderen 2~}~ 

,. 
- ~!:j~~r~ _ ~'•~~~yF'~t#~': t `? 

Eenpersoonshuishoudens 96% Eenpersoonshuishoudens Esn% e~uidig woningtype Gewenste ►aonin~rpe 
Eenouder i3~r kenouder 6~~ 

ovcrl8 wanln8ln rlj; zal-kaP;
~~a~ 2% eengeiinswoninQ in rij q% rBeschakeld; 

229: ! ~8~ weet nog , - ~~, :„ J 
169 

. i `, gee ~ l~a~voa~~t ~~.6g~ 

9

6.a~~4Li ~7 b9a~nor~~~zsr~s v ~~a J ~a niet: 32% ri

~ ~~ 
-aai: 20.9~~ ~9%6 Ob-24: 960 103G 

~~! 
~ j ~ S_ ~~~s<aa~d;

beneden, D 

25-34: 8.541 129'0 25-34: 920 18% 
16% 

bovenetage - ' 1 

5% ~ - - ~ ~ -~ ~2 ̀ ",:~ ~ 
3544: 6.993 ~ Zy 35-44: 543 10% r~ f `i~ 

45-54: 1 1.045 15% 45-54: 6~iH 12% 

,an eu^.

~~~i5ca~~a ' .. , . _r+a` _ _. -- " z^i-kav: wo~,~~g; evs 
``'-~--~_;:~...-=., 

55-64: 9.463 13~ 55-64: 688 13% lo% UQS25%eld a~c;aisc 

65-74: 8. I f 7 I I% 65-74: 762 t 5% 

75-84: 4.273 6% 75-84: ~5~9 10% Een groot deel van de respondenten (32%) weet nog niet walk woningtype ae wensen. 

95+; gig ,áq6 Daarnaase is het woningtype flat duidelijk het meest gewenst (3 I%). Dft komt overeen met 
85+: 1.54) 2% de vraag naar senior~nwoningen en t~innenstedelijk wonen. 

1
 A iron [ijfers: oozo en kennispunt twente. bron foto's: toenwasalmelono9mooi 
~~ 



w

Analyse bevolking 
Uit een analyse van de bevolkingsopbouw 

van Almelo blijkt dat het aantal huishoudens 
stijgt met 1,5% in 2019 en in 2020 met 2,2%. 

De stijging van het aantal huishoudens zet 

nog door tot 2035. Het aantal inwoners stijgt 
de aankomende ~o jaar in totaal nog met 2°~0, 

daarna neemt het aantal inwoners af. Het 

aantal huishoudens stijgt harder dan het 

aantal inwoners, dit komt omdat er steeds 

meer eenpersoonshuishoudens ontstaan. 

Almelo heeft een negatief migratie 

saldo, dit betekent dat er meer mensen Al-
meto verlaten dan binnenkomen. Toch wordt 

er een inwonerstijging gerealiseerd, dit 
Komt door het aantal geboortes in Almelo. 

Het aantal alleenstaanden stijgt met circa 

20% per jaar, het aantal paren met kinde-

ren neemt met circa 1% per jaar af. Het aan-

tal 75-plussers stijgt aanzienlijk, het aantal 

jongeren (tot 24 jaar) daarentegen daalt. Tot 

2025 daalt de leeftijdscategorie 45-54 het 

meest hard. 

Analyse visie gemeente Almelo 
Uit de woonvisie Almelo 2020 blijkt dat de 
gemeente Almelo zowel sociaal, fysiek als 
economisch in balans wil zijn. Dit wil men 

bereiken door onder andere in te zetten op: 

* Sociale stijging, mensen voor de stad be-

houden, midden- en hoge inkomens binden; 

* Versterken aantre!<kingskracht als vesti-

gingsplaats, kracht vinden in eigen identi-

teit; 

* Completeren van het voorzieningenpakket; 

* Verminderen scheefgroei bevolkingssa-
menstelling, meer diffierentiatie in inko-
mens; 

* Creëren van aantrel<I<elijl<e verblijfsgebie-

d~n, zoals een vitaal en aantrekkelijk cen-

trum; 

Analyse markt 
Als we kijken naar de huidige woningmarkt 

in Almelo dan is te zien dat het aanbod op 
de woningmarkt nu ool< in Almelo daalt. Er 

worden minder woningen aangeboden en 

vooral alleenstaanden en starters hebben 
het moeilijk. Zij kunnen minder gemakkelijk 

dan voorheen een geschikte woning vinden. 

Het percentage dat op zoek is naar een huur-

woning ligt hoger dan het percentage dat op 

zoek is naar een koopwoning. 

Relatief gezien heet een groot deel van de 

inwoners van Almelo een lager inkomen. AL-
meta is de goedkoopste woongemeente van 

Twente. De prijzen in Enschede en Hengelo 
liggen veel hoger. 

De bouwkosten zijn het afgelopen jaar 

enorm gestegen. Ze zijn zelfs harder geste-

gen dan de opbrengstwaarde. Het is lastig 

te voorspellen wat de markt zal doen de ko-

mende tijd maar de verwachting is dat er 

verhoudingsgewijs weinig zal veranderen 

het komende half jaar. 
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1.1 Omschrijving 

Doordat we hier te maken hebben met een 
prachtig historisch pand, zijn we op zoek ge-
gaan naar een architect die ervaring heeft 
met het transformeren van dergelijke histo-
rische waardevolle gebouwen. Beltman ar-
chitecten uit Enschede is door ons gevraagd 
een studie te verrichten naar de mogelijl<-
heden van het transformeren van het ge-
bouw naar een woonfunctie. Zij hebben veel 
ervaring opgedaan met soortgelijke scholen 

in Twente. Zij respecteren in hun studie het 
gebouw en zien mogelijkheden voor loftwo-
ningen. 

De verdiepingshoogte van +45oomm (bega-
negrond en 1e verdieping) en de hoge raam-
partijen staat het toepassen van loftwonin-
gen toe. Hiermee wordt maximaal gebruik 
gemaakt van de hoogte in de ruimte. Er kun-
nen appartementen gemaakt worden varië-
rend in grootte van 7o tot 90 m2. Een enkel 
lokaal is 50 m2, door zowel op de begane 
grond als op de verdieping een mezzanine 
te maken van 20 m2 ontstaat er een extra 
ruimte waar een slaapfunctie gecreëerd kan 
worden. Hierdoor zijn de appartementen zo-
weldoor singles als stellen te bewonen. 

Het gebouw is niet geschikt om individue-
te buitenruimtes in de vorm van balkons of 
tuinen te realiseren. Zoals de rapportage 
van Het Oversticht al aangaf mogen er maar 
minimale aanpassingen gedaan worden aan 
de buitengevel. Het is wel mogelijk een ge-
zamenlijlce tuin te maken waar verschilLen-

de hoekjes in gecreëerd kunnen worden. 

De verdiepingen zijn te bereiken door mid-

delvan 2 trappenhuizen. 

Het exterieur van de Kolkschool zal hetzelf-
de blijven, wel zullen raam- en deurpartijen 
vervangen moeten worden maar de stijl blijft 
hetzelfde. Aan de voorzijde van het gebouw 
zal de entree weer terugkomen. 

In het interieur zal de gangstructuur met 
daaraan de oude lokalen teruggebracht wor-
den. In de loftwoningen is er de keuze voor 
een vide of een verhoogd plateau maar de 
hoogte blijft duidelijk aanwezig. 

19 



~etl0 A 

's~̂t-r ri'L „fit^!, .rT'—'.i_~.-~.-..a~ ' ~• •. 

~ ~ ~.. .T ~ \ / 

` ~ ~ ` ~ = \ J 

~ t / i ~ ~ ~ 
~ i 

~ ~ 

~ 

,. 

T ~ {ol AMI 
[i.. 

_l _ _ ~ _ ~ y~ _ 
04Y/nw ~ \ 

/..—

/ \ ~y v if rw 

_ 

~a 
.5 .M ,.,~. ~ 

r,r _ 

~ / \ 

~ ~M cwwe.r ~ t~• ~ ~ ,,,•~~ emwer~ — y ome rt# ''. 'E ~ +~ \ / 

S .,~ 

\ / ~, 
o ~ p. — — — — \ — — ~ ewm. \ I 

~~~ ~' 1 

/ \ ~ i ~ i i ~ 
~ 

\ 
e s_f .. 

;I 

i \ 
/ t \ \ i ' .mrx.nw ̀  ~ 

~. ~ ~ k..n~.nn ~ ` .~ ~ r ̀  ~ Q raa.~ I / 

Ooursnede A 

Begane grond ~► 

~0 



1.2 Plattegronden L~ 4~~~~~~~~~ ~ ~~ 
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1.3 Wat betel~ent deze invulling? 

Voorde Kotkschool en Almelo betekent deze 
invuL[ing een langdurig behoud van een 
prachtig pand. De cultuurhistorische kwali-
teiten die Het Oversticht in haar rapporta-
ge beschrijft worden in dit scenario graten-
deels behouden. 

De loftwoningen zijn met name geschikt 
voor 1 a 2persoonshuishoudens. Uit de ana-
Lyse van Almelo blijkt dat dit percentage 
groeiende is en dat men vooral op zoek is 
naar huurwoningen. 

Een nadeel van het respecteren van de cul-
tuurhistorische Kwaliteiten is dat er geen ei-
gen buitenruimte gerealiseerd kan worden. 
Hierdoor zal een deel van de doelgroep ko-
men te vervallen doordat zij hier wet waarde 
aan hechten. Andersom maakt het wonen in 
een dergelijk historisch pand met deze uit-
straling het niet hebben van een eigen bui-
tenruimte weer goed. 

Het is eventueel wel mogelijk am een geza-
menlijke tuin te creeëren. 

De loftwoningen zullen als huurwoningen 
naar de markt worden gebracht, hierdoor is 
er maar één eigenaar. Voor een dergelijk ge-
bouw is het verstandig om het eigendom bij 
één eigenaar neer te leggen dit garandeert 

onderhoud en behoud van de Koll<school. 
Ook gezien de huidige woningmarkt en de 
enorm gestegen bouwkosten. 

De verwachtte huurprijs voor de loftwonin-
gen ligt tussen € 630 en € 810. 
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1.1 Omschrijving 

Tactus is samen met RIBW GO op zoek naar 
een locatie waarin zij 27 cliënten Kunnen 
huisvesten. 

Tactus Verslavingszorg heeft sinds bijna 5 
jaar een woonvorm aan de Adastraat voor 

13 bewoners in gebruik. Bij aanvang is door 

de gemeente Almelo en Tactus met de om-
wonenden en met elkaar afgesproken dat 
Tactus voor maximaal 5 jaar het pand aan 
de Adastraat zou Kunnen gebruiken. Deze 
5 jaren zijn medio 2078 verstreken. Om te 
voorkomen dat de cliënten ongewild op 
straat terecht komen dient er een geschik-
te locatie te worden gevonden. Daar komt 
bij dat de gemeente Almelo het belang van 
samenwerking in de zargketen benadrukt. 
In gezamenlijkheid is de zorgketen beter in 
staat om efïiciënte en effectieve zorg te le-
veren. Bij RiBW GO wordt geconstateerd dat 
het merendeel van de populatie met psychi-
atrische problematiek tevens een vorm van 
verslavingsproblematiek heeft. 

Al deze aspecten hebben er toe geleid dat 
Tactus en RIBW GO samen in gesprek zijn 
gegaan om de mogelijkheden tot samen-

werking in Almelo te onderzoeken. Daarbij 
werd uiteraard een zoektocht gestart naar 
geschikt vastgoed. 

Er zijn verschillende locaties bekeken en on-
derzocht. Deze locaties bleken niet geschikt 
doordat zij of te groot of te klein waren dan-
wellastig te transformeren waren voor deze 
specifieke woonvorm dauwel financieel on-
haalbaarbleken. 

Uiteindelijk kwam de I<olkschoot in beeld. 
Een pand met voldoende ruimte om 25 stu-
dio's en 2 appartementen te creëren met 
daarbij een aantal gezamenlijke en onder-
steunende ruimtes, zo bleek uit een studie 
van de reeds bij het plan betrokken architect 
Eeltman Architecten. 

z~ 
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1.2 Plattegronden. begeleid wonen 
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Verdieping Indeling studio 
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1.3 Wat betekent dele invulling? 

Voor zowel de I<olkschool zelf als voor Tactus 
en RIBW GO is deze invulling als woonvorm 
om verschillende redenen heel geschikt. 

De I<olkschool bevindt zich in vrijwet dezelf-
de omgeving als de locatie aan de Adastraat 
die Tactus moet verlaten. 
De oorspronkelijke indeling met de brede 
schoolgang is uitermate geschikt voor het 
huisvesten van een dergelijke woonvorm en 
komt het behouden van de cultuur histori-
sche waarde van de I<olkschool ten goede. 
De vrije ligging, goede bereikbaarheid en de 
parkeervoorzieningen maken de I<olkschool 
extra geschikt en uitnodigend. Zeker ook uit-
nodigend voor buurtbewoners. 

Voorde buurt is deze invulling ool< geschikt 
mits hier zorgvuldige aandacht besteed 
wordt aan communicatie en contact met de 
buurt. 

Tactus en RIBW GO willen actief en positief 

onderdeel uitmaken van de wijl, waarbij 
participatie, burgerkracht en zelfredzaam-
heidvoorop staan. Hierop zullen de cliënten 
worden geactiveerd en ondersteund. Dit ge-

beurt nu ook bij dé locaties als de Adastraat. 

Met een dergelijke woonvorm willen de or-
ganisaties integraal deel uitmaken van de 
wijk. 

Uit onderzoef< van Tactus blijkt dat door 

goede communicatie en serieuze inzet en 
afhandeling van meldingen en klachten de 
onwetendheid en onterechte beeldvorming 
I<an worden tegengegaan door bijvoorbeeld 
de buurtin contact te brengen met de doel-
groep. De organisaties zullen zich in gaan 
zetten op omgevingsbeheer. En zulten naar 
buiten treden in ondersteuning van buurtbe-
woners, waar gewenst/nodig. Denk aan het 
bieden van informatie en ondersteuning. 

Uit een onderzoek (rapport effectmeting 
Tactus-Hostel) uit 2015 naar de effecten van 
de woonvormen van Tactus komt het volgen-
de beeld naar voren: 
"Doordat Tactus veel persoonlijke aandacht 
schonk aan de buurt, zich open stelde voor 
de buurtbewoners en extra aandacht van ge-
meente en politie veranderde het negatieve 
in een positieve attitude ten opzichte van 

Tactus. Een actieve opvolging van meldingen 
door Tactus en politie heeft niet alleen de 
meldingsbereidheid vergroot, maar ook het 
gevoel van veiligheid. Ook de omgevingsbe-
heergroep heeft een positieve invloed had 
op inspraak en omgevingsbeheer". 

Een dergelijke langdurige huurder is voor 
de Kolkschool enorm geschikt. De door Het 
Oversticht benoemde cultuurhistoriche kwa-
liteiten kunnen grotendeels behouden blij-
ven. Voor zowel de Kolkschool als de buurt 
is er meer reuring en levendigheid in en om 
het gebouw. Cliënten die hier tijdelijk wo-
nen leren om te gaan met hun problematiek 

en worden voorbereid om (weer) op eigen 
benen te staan. 

Indirect wordt er weer geleerd in de I<olk-
school, net als vroeger. 
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