Reactie op technische vragen van Lizet Keijzers (SBN) n.a.v. het concept amendement
aanpassen lijst adviesrecht van de raad (bij raadsvoorstel herziening
medebeslissingsrecht raad bij Omgevingsvergunningen.

Vraag 1:
Wat is de betekenis van vaststellen van het amendement “lijst adviesrecht gemeenteraad
Nieuwkoop, op de planning van de realisatie van flexwoningen”?

Reactie 1:

De betekenis van het amendement is dat op 2 momenten in plaats van op 1 moment in het
proces een voorstel aan de raad aangeboden moet worden waar de raad over dient te
besluiten. Dit leidt tot een vertraging in de besluitvorming van minimaal 4 maanden.
Daarnaast is het zo dat zodra er een VVGB van de raad nodig is, er geen gebruik gemaakt
kan worden van de verkorte procedure die de Crisis- en herstelwet mogelijk maakt mbt de
plaatsing van flexwoningen. Dit levert extra proceduretijd op die zich lastig laat kwantificeren.
(Nieuwkoop doet mee het experiment onder de ChW, waardoor een verkorte procedure tbv
een vergunning voor flexwoningen doorlopen kan worden, zie hiervoor ook het rapport
‘mogelijkheden en randvoorwaarden voor flexwoningen in Nieuwkoop'.

|Uit pagina 19 van de staatscourant (bijlage) een nadere toelichting:
“Met de toevoeging van de desbetreffende gemeenten aan het experiment in artikel 6 van het
Bu Chw kan ook voor de vergunning om tijdelijk af te wijken van het bestemmingsplan over
een periode van meer dan tien jaar gebruik worden gemaakt van de reguliere
voorbereidingsprocedure en kan de bouw van de tijdelijke woningen sneller ter hand worden
genomen, mits vaststaat dat geen MER hoeft te worden opgesteld. Overigens blijft op grond
van artikel 3.10, eerste lid, aanhef en onder e, van de Wabo de uitgebreide
voorbereidingsprocedure onverminderd van toepassing als een verklaring van geen
bedenkingen van de gemeenteraad is vereist. Van dat artikelonderdeel wordt immers met dit
experiment niet afgeweken. Het experiment kan dus uitsluitend worden toegepast voor
projecten die vallen onder de door de gemeenteraad op grond van artikel 6.5, derde lid,
van het Besluit omgevingsrecht aangewezen categorieén van gevallen waarvoor geen
verklaring van geen bedenkingen is vereist.”

Vraag 2:

Wat wordt er bij vaststelling van de locaties door de gemeenteraad vastgesteld? Gaat het dan
bijvoorbeeld ook om inzichten in de inrichtings- en inpassingsmogelijkheden en aantallen flex
woningen op de locaties?

Reactie 2:
Zie het rapport “mogelijkheden en randvoorwaarden voor flexwoningen in Nieuwkoop”,

selectiefase 4 en 5 van de selectieprocedure, zoals door de gemeenteraad op 13 april jl. is
besloten. Na een voorlopig locatiebesluit door het college van B&W (selectiefase 3), gaan we
met direct aanwonenden en direct belanghebbenden in gesprek over de invulling van de
locaties met flexwoningen. Er wordt op basis hiervan een schetsontwerp gemaakt waarbij
stedenbouwkundige en landschappelijke inrichting van de locatie aandacht krijgt. Ook
aantallen flexwoningen komen in deze fase aan bod, net als inpassing van parkeren, de
verkeerskundige inpassing en de benodigde financién. Het resultaat wordt aan de
gemeenteraad ter besluitvorming voorgelegd. Daarna volgt de nadere uitwerking en het
vergunningtraject en uiteindelijk de uitvoering.

Bij aanname van het amendement wordt -bij ligging van een locatie voor flexwoningen in het
buitengebied- de raad gevraagd om een verklaring van geen bedenkingen af te geven voor
het verstrekken van een vergunning om de flexwoningen te kunnen plaatsen.

In bijgaand stroomschema wordt het proces tot realisatie van flexwoningen nader
gevisualiseerd.




STAATSCOURANT -

Officiéle uitgave van het Koninkrijk der Nederlanden sinds 1814.

Regeling van de Minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening van
10 oktober 2022 tot wijziging en aanvulling van de Regeling uitvoering
Crisis- en herstelwet (Regeling uitvoering Crisis- en herstelwet (zeventiende
tranche))

De Minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening,

Gelet op artikel 2.4, vijfde lid, van de Crisis- en herstelwet;

Besluit:

ARTIKEL |

De Regeling uitvoering Crisis- en herstelwet wordt als volgt gewijzigd:
A

Aan artikel 3.1, eerste lid, worden, onder vervanging van de punt aan het slot van onderdeel bs door
een puntkomma, zeven onderdelen toegevoegd, luidende:

bt.  Westgaag, gemeente Maassluis, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 92;

bu. Groene Delta, gemeente Nijmegen, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 93;

bv. Nieuw Boekhorst, gemeente Teylingen, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 94;

bw. Middengebied Zuidplaspolder, gemeente Zuidplas, zoals aangegeven op de kaart in bijlage
95;

bx. Boulevard Noord en De Passage, gemeente Zwijndrecht, zoals aangegeven op de kaart in
bijlage 96;

by. Noordoevers, gemeente Zwijndrecht, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 97;

bz. Planetenbuurt, gemeente Zwijndrecht, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 98.

B
Artikel 3.3 komt te luiden:
Artikel 3.3
Artikel 6g, eerste tot en met derde lid, van het besluit geldt tot de inwerkingtreding van de
Omgevingswet ook voor de gemeenten:
a. Doesburg;
b. Wijdemeren.

C

Aan artikel 3.4 worden, onder vervanging van de punt aan het slot van onderdeel w door een
puntkomma, vijf onderdelen toegevoegd, luidende:

X. Westgaag, gemeente Maassluis, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 92;

y. Middengebied Zuidplaspolder, gemeente Zuidplas, zoals aangegeven op de kaart in bijlage
95;

Z. Boulevard Noord en De Passage, gemeente Zwijndrecht, zoals aangegeven op de kaart in
bijlage 96;

aa. Noordoevers, gemeente Zwijndrecht, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 97;
ab. Planetenbuurt, gemeente Zwijndrecht, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 98.

D

Aan artikel 3.6 worden, onder vervanging van de punt aan het slot van onderdeel ai door een
puntkomma, zes onderdelen toegevoegd, luidende:

aj. het gehele grondgebied van de gemeente Goirle;
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ak. het gehele grondgebied van de gemeente Horst aan de Maas;

al. het gehele grondgebied van de gemeente Moerdijk;

am. het gehele grondgebied van de gemeente Nieuwkoop;

an. Marsweg, gemeente Texel, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 99;

ao. Haverkamplaan, gemeente Uitgeest, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 100.

E

Aan artikel 3.10 worden, onder vervanging van de punt aan het slot van onderdeel y door een
puntkomma, twee onderdelen toegevoegd, luidende:

zZ. Breda;
aa. Zuidplas.

F

Aan artikel 3.11, eerste lid, worden, onder vervanging van de punt aan het slot van onderdeel f door
een puntkomma, vijf onderdelen toegevoegd, luidende:

g.- Nieuw Boekhorst, gemeente Teylingen, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 94;

h. Middengebied Zuidplaspolder, gemeente Zuidplas, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 95;

i. Boulevard Noord en De Passage, gemeente Zwijndrecht, zoals aangegeven op de kaart in
bijlage 96;

j- Noordoevers, gemeente Zwijndrecht, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 97;

k. Planetenbuurt, gemeente Zwijndrecht, zoals aangegeven op de kaart in bijlage 98.

G
In paragraaf 3 worden na artikel 3.13 twee artikelen ingevoegd, luidende:
Artikel 3.14

Artikel 6r van het besluit geldt tot de inwerkingtreding van de Omgevingswet ook voor de
gemeente Wijdemeren.

Artikel 3.15
Artikel 6t van het besluit geldt tot 1 januari 2025 ook voor de gemeente Utrecht.
H

Bijlage 1 (Bedrijventerrein 't Veen, gemeente Hattem) wordt vervangen door een nieuwe bijlage 1
(Bedrijventerrein 't Veen, gemeente Hattem), zoals opgenomen in de bijlage bij deze regeling.

|
Er worden negen bijlagen toegevoegd, zoals opgenomen in de bijlage bij deze regeling:

Bijlage 92 (Westgaag, gemeente Maassluis);

Bijlage 93 (Groene Delta, gemeente Nijmegen);

Bijlage 94 (Nieuw Boekhorst, gemeente Teylingen);

Bijlage 95 (Middengebied Zuidplaspolder, gemeente Zuidplas);
Bijlage 96 (Boulevard Noord en De Passage, gemeente Zwijndrecht);
Bijlage 97 (Noordoevers, gemeente Zwijndrecht);

Bijlage 98 (Planetenbuurt, gemeente Zwijndrecht);

Bijlage 99 (Marsweg, gemeente Texel);

Bijlage 100 (Haverkamplaan, gemeente Uitgeest).

STSQ 000 T

ARTIKEL 1l

Deze regeling treedt in werking met ingang van de dag na de datum van uitgifte van de Staatscourant
waarin zij wordt geplaatst.

ARTIKEL 1l

Deze regeling wordt aangehaald als: Regeling uitvoering Crisis- en herstelwet (zeventiende tranche).
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Deze regeling zal met de toelichting in de Staatscourant worden geplaatst.

De Minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening,
H.M. de Jonge

3 Staatscourant 2022 nr. 26488 11 oktober 2022



BIJLAGE 1 BlJ REGELING UITVOERING CRISIS- EN HERSTELWET

Kaart Hattem, Bedrijventerrein 't Veen
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BIJLAGE 92 BlJ REGELING UITVOERING CRISIS- EN HERSTELWET

Kaart Maassluis, Westgaag
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BIJLAGE 93 BIJ REGELING UITVOERING CRISIS- EN HERSTELWET

Kaart Nijmegen, Groene Delta
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BIJLAGE 94 BIJ REGELING UITVOERING CRISIS- EN HERSTELWET

Kaart Teylingen, Nieuw Boekhorst
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BIJLAGE 95 BIJ REGELING UITVOERING CRISIS- EN HERSTELWET
Kaart Zuidplas, Middengebied Zuidplaspolder
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h BIJLAGE 96 BlJ REGELING UITVOERING CRISIS- EN HERSTELWET

Kaart Zwijndrecht, Boulevard Noord en De Passage
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BIJLAGE 97 BIJ REGELING UITVOERING CRISIS- EN HERSTELWET

Kaart Zwijndrecht, Noordoevers
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BIJLAGE 98 BlJ REGELING UITVOERING CRISIS- EN HERSTELWET
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BIJLAGE 99 BIJ REGELING UITVOERING CRISIS- EN HERSTELWET

Kaart Texel, Marsweg

De Mars
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BIJLAGE 100 BlJ REGELING UITVOERING CRISIS- EN HERSTELWET
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TOELICHTING

l. Algemeen

Deze regeling bevat de zeventiende tranche van de Regeling uitvoering Crisis- en herstelwet (hierna:
Ru Chw).

Met artikel | wordt de Ru Chw aangevuld.

In onderdeel A worden zeven gebieden toegevoegd aan het experiment met het bestemmingsplan
met verbrede reikwijdte als bedoeld in artikel 7c van het Besluit uitvoering Crisis- en herstelwet
(hierna: Bu Chw). Met dit experiment wordt vooruitgelopen op het omgevingsplan uit de Omgevings-
wet (Stb. 2016, 156). Het gaat om gebieden in de gemeenten Maassluis, Nijmegen, Teylingen en
Zuidplas en drie gebieden in de gemeente Zwijndrecht.

In onderdeel B wordt de gemeente Wijdemeren toegevoegd aan het experiment met de vereenvou-
digde bouwtoets in artikel 6g, eerste tot en met derde lid, van het Bu Chw. Met dit experiment
beoordeelt de gemeente voor bepaalde bouwwerken niet meer vooraf of het bouwwerk voldoet aan
de voorschriften van het Bouwbesluit 2012.

In onderdeel C worden vijf gebiedentoegevoegd aan het experiment met het verleggen van plan-
schade bij een bestemmingsplan met verbrede reikwijdte in artikel 7w van het Bu Chw. Met dit
experiment wordt het mogelijk om bij een bestemmingsplan met verbrede reikwijdte het moment van
het vaststellen van planschade te verleggen van vaststelling van het bestemmmingsplan naar het
verlenen van de omgevingsvergunning voor bouwen of voor een bestemmingsplanactiviteit. Het gaat
om gebieden in de gemeenten Maassluis, Zuidplas en Zwijndrecht.

In onderdeel D worden zes gemeenten toegevoegd aan het experiment in artikel 6 van het Bu Chw. Dit
experiment maakt het mogelijk dat voor de bouw van tijdelijke woningen waarbij voor een bepaalde
termijn toepassing wordt gegeven aan artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3°, van de Wet algemene
bepalingen omgevingsrecht (hierna: Wabo) niet de uitgebreide voorbereidingsprocedure van de Wabo
toegepast hoeft te worden. Het gaat om het gehele grondgebied van de gemeenten Goirle, Horst aan
de Maas, Moerdijk en Nieuwkoop en twee gebieden in de gemeenten Texel respectievelijk Uitgeest.

In onderdeel E worden de gemeenten Breda en Zuidplas toegevoegd aan het experiment met
betrekking tot sociale koop, zoals opgenomen in artikel 7ad van het Bu Chw. Dit experiment maakt het
mogelijk om in afwijking van het Besluit ruimtelijke ordening (hierna: Bro) voor sociale koopwoningen
een ten hoogste koopprijs aan te houden die voortvloeit uit de geldende Voorwaarden en Normen
voor hypotheken met Nationale Hypotheekgarantie (NHG). Met een hogere kostengrens kunnen
gemeenten beter gebruikmaken van de mogelijkheden van artikel 3.1 van de Wet ruimtelijke ordening
(hierna: Wro) om in bestemmingsplannen regels op te nemen over percentages toegelaten woning-
bouwcategorieén.

In onderdeel F worden vijf gebieden toegevoegd aan het experiment in artikel 7ah van het Bu Chw. Dit
experiment maakt het mogelijk om bij een bestemmingsplan met verbrede reikwijdte te experimente-
ren met een andere wijze van kostenverhaal. Het gaat om gebieden in de gemeenten Teylingen en
Zuidplas en drie gebieden in de gemeente Zwijndrecht.

Met onderdeel G wordt het toepassingsbereik van de artikelen 6r en 6t van het Bu Chw uitgebreid. De
gemeente Wijdemeren wordt toegevoegd aan het experiment met de knip in artikel 6r van het Bu Chw.
Met dit experiment kan de gemeente vooruitlopend op de Omgevingswet werken met een splitsing
tussen de bouwtechnische vergunning en de ruimtelijke vergunning. Een vergunning voor een
bouwwerk wordt nu getoetst aan planologische regels en aan bouwtechnische regels (nu nog het
Bouwbesluit 2012). Dat wordt met de Invoeringswet Omgevingswet gesplitst in een vergunning met
het oog op de gemeentelijke regels in het omgevingsplan en een vergunning met het oog op de
technische regels voor een bouwwerk in het Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl).

Verder wordt de gemeente Utrecht toegevoegd aan het experiment met de Leegstandwet, zoals
opgenomen in artikel 6t van het Bu Chw. Met dit experiment kan de duur van de leegstand worden
verkort en kunnen verhuurders worden verplicht om leegstaande woonruimte tegen een markcon-
forme huurprijs te verhuren.

In onderdeel H wordt het plangebied Bedrijventerrein 't Veen in de gemeente Hattem uitgebreid.

In artikel Il wordt de inwerkingtreding geregeld.
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In artikel Ill wordt de citeertitel geregeld.
Beleidsregel aanmeldingen Regeling uitvoering Crisis- en herstelwet

In de Beleidsregel aanmeldingen Regeling uitvoering Crisis- en herstelwet (Stcrt. 2019, 36718) is
opgenomen dat projecten en gebieden alleen bij regeling worden aangewezen als blijkt dat betrokken-
heid van de gemeenteraad of provinciale staten is geborgd en de kennisgeving aan of betrokkenheid
van belanghebbenden is geborgd. Dat is hier het geval. Voor de meeste projecten en gebieden die bij
deze regeling zijn toegevoegd geldt namelijk dat nadere besluitvorming, zoals het vaststellen van een
bestemmingsplan, noodzakelijk is voordat het experiment daadwerkelijk kan worden toegepast.
Daardoor is de betrokkenheid van de gemeenteraad en de kennisgeving aan of betrokkenheid van
belanghebbenden geborgd.

Alleen de toevoeging van de gemeente Wijdemeren aan het experiment van de vereenvoudigde
bouwtoets in artikel 6g, eerste tot en met derde lid, van het Bu Chw is te kwalificeren als een direct
experiment. Door deze toevoeging zal het bevoegd gezag voor een aantal bouwwerken niet langer
meer vooraf in het kader van de vergunningprocedure beoordelen of het desbetreffende bouwwerk
voldoet aan de voorschriften van het Bouwbesluit 2012. Op grond van de beleidsregel moet uit de
aanmelding van een direct werkend experiment blijken dat de gemeenteraad betrokken is geweest en
dat omwonenden en andere belanghebbenden in kennis zijn gesteld van de aanmelding. Uit de
aanmelding blijkt dat de gemeenteraad van Wijdemeren twee keer door het college is geinformeerd
over het experiment van de vereenvoudigde bouwtoets. Daarnaast blijkt uit de aanmelding dat het
college omwonenden en andere belanghebbenden in kennis stelt van de aanmelding via de gemeen-
telijke website, een digitale nieuwsbrief en sociale media.

Inwerkingtreding Omgevingswet

Met deze tranche van de Ru Chw worden meerdere plangebieden en gemeenten toegevoegd aan
verschillende experimenten uit het Bu Chw. Met enkele experimenten wordt vooruitgelopen op
instrumenten uit de Omgevingswet, zoals het experiment met het bestemmingsplan met verbrede
reikwijdte in artikel 7c van het Bu Chw en het experiment met flexibele woningen in artikel 6 van het
Bu Chw. Hoewel de beoogde datum van inwerkingtreding per 1 januari 2023 nadert, blijven gemeen-
ten de behoefte hebben om vooruitlopend daarop, mede vanwege de woningbouwopgave, gebruik te
maken van de voordelen van de Omgevingswet. Bijvoorbeeld door het faciliteiten van organische
gebiedsontwikkeling met een bestemmingsplan met verbrede reikwijdte en het snel realiseren van
flexibele woningen. Zolang gemeenten de behoefte hebben om gebruik te maken van deze experi-
menten, zullen zij bij tranches van deze regeling worden toegevoegd aan de betreffende experimen-
ten.

Il. Artikelsgewijs
Onderdeel A
Algemeen

Aan het experiment van het bestemmingsplan met verbrede reikwijdte in artikel 7c van het Bu Chw
worden zeven gebieden toegevoegd. Met dit experiment kunnen de betrokken gemeenten vooruitlo-
pen op de inwerkingtreding van de Omgevingswet door het bestemmingsplan te verbreden tot een
integraler plan dat lijkt op een omgevingsplan.

De gemeenten hebben te kennen gegeven dat de bestaande regelgeving op het gebied van ruimtelijke
ordening beperkingen heeft voor het bereiken van de gewenste ontwikkelingen. Met de mogelijkhe-
den van artikel 7c van het Bu Chw wordt voorzien in de behoefte van de gemeenten om een flexibel,
ontwikkelingsgericht bestemmmingsplan op te stellen. Het gaat om gebieden in de gemeenten
Maassluis, Nijmegen, Teylingen en Zuidplas en drie gebieden in de gemeente Zwijndrecht.

De gebieden die aan het experiment, bedoeld in artikel 7c van het Bu Chw, worden toegevoegd,
worden hieronder nader beschreven.

Westgaag, gemeente Maassluis
Het plangebied Westgaag Maassluis ligt in het noordelijk deel van het Maassluise deel van de
Dijkpolder. In de Dijkpolder ontwikkelen de gemeente Maassluis en ontwikkelaar Wilgenrijk de

woonwijk Wilgenrijk. Basis voor de ontwikkeling is het Masterplan Dijkpolder, dat is vastgesteld in
2012. Dit masterplan gaat uit van een woningbouwontwikkeling van 1.750 woningen, met een doorkijk
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naar 1.875 woningen. In 2014 is een bestemmingsplan vastgesteld dat de bouw van 1.150 woningen
mogelijk maakt. Deze woningen zijn momenteel gerealiseerd, of in ontwikkeling. De afgelopen jaren is
gebleken dat de behoefte aan woningen in Maassluis sterk toegenomen is. Daarom wil de gemeente
Maassluis nu het aantal woningen in de Dijkpolder verder verdichten tot de in het masterplan
genoemde 1.875 woningen. De verdichting zal vooral plaatsvinden in het noordelijk deel van de
Dijkpolder, die tot nu toe buiten de ontwikkeling gehouden is. De gemeente Maassluis wil hier een
duurzame en inclusieve wijk ontwikkelen, waarbij groen- en waterstructuren de opzet van de wijk
bepalen. De wijk wordt klimaatadaptief, met veel ruimte en aandacht voor biodiversiteit. Voor dit
gebied wil de gemeente Maassluis een bestemmingsplan met verbrede reikwijdte opstellen. Het
bestemmingsplan zal een heel globaal karakter kennen om daarmee voldoende flexibiliteit te kunnen
bieden voor de nieuwe ontwikkelingen. In het bestemmingsplan wil de gemeente onder meer regels
opnemen over het beschermen van stedenbouwkundige waarden en het uiterlijk van bouwwerken en
zo de kwaliteitseisen uit het masterplan vastleggen. Ook wil de gemeente Maassluis in het bestem-
mingsplan regels opnemen om de realisatie van een klimaatadaptieve wijk te borgen. Daarnaast biedt
dit bestemmingsplan met verbrede reikwijdte de mogelijkheid om de verplichting tot het opstellen van
een exploitatieplan door te schuiven naar de fase van vergunningverlening. Dit is nodig omdat het
nog niet bekend is op welke wijze en door wie een deel van het gebied wordt ontwikkeld.

Het gebied Westgaag wordt met deze tranche van de Ru Chw ook toegevoegd aan het experiment met
het verleggen van planschade in artikel 7w van het Bu Chw.

Groene Delta, gemeente Nijmegen

Het project Groene Delta is met de twaalfde tranche van het Bu Chw (Stb. 2016, 337) reeds aangewe-
zen voor het experiment bestemmingsplan met verbrede reikwijdte. Het doel van het project is het
terrein waar voorheen de kolencentrale van GDF Suez lag om te vormen tot de Groene Delta, waar
ruimte is voor diverse initiatieven op het gebied van duurzame energie, zoals een houtgestookte
warmte- en krachtcentrale, installaties voor groen gas, een zonnepark en windmolens. De exacte vorm
van de ontwikkelingen ligt nog niet vast; het is daarom de wens een bestemmingsplan te maken dat
enerzijds flexibel genoeg is om een breed scala aan potentiéle energie-opwekmogelijkheden te
accommoderen en anderzijds de omgeving voldoende borging van de milieukwaliteit geeft. De
huidige begrenzing, zoals opgenomen in het Bu Chw, sluit volgens de gemeente echter niet goed aan
op de eigendomsverhoudingen en geeft niet de volledige ruimte voor de gewenste groene inpassing.
De gemeente heeft daarom verzocht om de volgende wijzigingen:
— toevoegen van de waterkering aan de zuidkant van het plangebied;
— toevoegen van de kanaaloever aan de westkant van het plangebied; en
— uitbreiding van het terrein aan de noordkant, grenzend aan de Waal, dat in gebruik is bij container-
overslag BCTN.
Door het toevoegen van de waterkering zuidkant wordt het belang van de waterkering nadrukkelijker
in beeld gebracht en kan de wens voor een langzaamverkeer-verbinding over de dijk planologisch
mogelijk worden gemaakt. Het toevoegen van de kanaaloever zorgt ervoor dat de door omwonenden
gewenste groene begrenzing in het bestemmingsplan kan worden vastgelegd. Het bedrijf BCTN zal
een rol gaan spelen in diverse projecten op het gebied van duurzame energie en duurzame logistiek.
Vanwege de belangrijke rol die dit bedrijf gaat vervullen binnen de gemeenschap van bedrijven is dit
terrein eveneens toegevoegd.

Nieuw Boekhorst, gemeente Teylingen

De gemeente Teylingen wil de locatie Nieuw Boekhorst tot ontwikkeling brengen. Nieuw Boekhorst is
gelegen tussen de N444 (Leidsevaart), de Noordelijke Randweg, de wijk Hooghkamer en het dorp
Voorhout. Op deze locatie is woningbouw voorzien (1.200-1.300 woningen), een basisschool, een
havenplein met commerciéle en maatschappelijke voorzieningen en een sportvoorziening met
sporthal. Door het in beperkte mate toestaan van commerciéle functies blijft de hoofdwinkelstructuur
in Voorhout intact. De gemeente Teylingen wil met het bestemmingsplan met verbrede reikwijdte een
flexibel plan maken met een globale eindbestemming Woongebied, ingepast in een groenblauwe
structuur. Met deze keuze wordt niet alleen gestreefd naar een goede ruimtelijke ordening, maar ook
naar een evenwichtige toedeling van functies aan locaties. De globale eindbestemming met daarbij
behorende voorwaarden maakt het mogelijk om toe te werken naar een evenwichtige toedeling van
functies aan locaties. Hierbij kan, indien nodig, de wijze waarop dit plaatsvindt worden aangepast,
zolang het past binnen de regels van de eindbestemming. Een evenwichtige toedeling van functies
aan locaties wil de gemeente ook bereiken door innovatieve oplossingen te verankeren in het plan,
zoals het opnemen van geluidsregels of het waarborgen van de groenblauwe structuur in het plan.
Met de groenblauwe structuur wordt tot slot bijgedragen aan duurzaamheid, omdat dit raamwerk
klimaatbestendig is, flora en fauna kan floreren en er ruimte is voor bewegen en ontmoeten.
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Middengebied Zuidplaspolder, gemeente Zuidplas

De gemeente Zuidplas wil in het Middengebied van de Zuidplaspolder een nieuw dorp bouwen. Het
dorp, gelegen tussen Nieuwerkerk aan den IJssel, Moordrecht en Zevenhuizen, zal plaats bieden aan
circa 8.000 woningen, 65 hectare bedrijventerrein, voorzieningen, natuur en water. Voor de ontwikke-
ling van het Middengebied heeft de gemeenteraad van Zuidplas in 2021 het ‘Masterplan Middenge-
bied — Zuidplaspolder’ vastgesteld. Op twee bedrijventerreinen zullen bedrijven uit het Middengebied
een nieuwe plek krijgen en is ruimte voor groeiende bedrijven in de gemeente die zich op het huidige
bedrijventerrein niet meer kunnen ontwikkelen en bedrijven uit de omliggende gemeenten waar
bedrijventerreinen transformeren naar woonlocaties. De nieuwe terreinen worden aangelegd
aansluitend op bestaande bedrijventerreinen en nabij rijkswegen waardoor deze zo efficiént mogelijk
ontsloten worden; onnodige vervoersbewegingen worden voorkomen.

Het creéren van een nieuw dorps woonmilieu in dit deel van de Randstad draagt bij aan de agglome-
ratiekracht van het Stedelijk Netwerk Nederland en aan het beperken van forensenverkeer: de
woningen zijn beoogd op een strategische plek binnen het Stedelijk Netwerk Nederland, waardoor
wonen en werken op korte afstand van elkaar mogelijk wordt. Het nieuwe dorp wordt energieneutraal
en gaat mogelijk schone energie leveren. Ingezet wordt op zonnepanelen op de daken van woningen
en bedrijven. In het masterplan wordt ook ruimte geboden aan zonnevelden en mogelijk andere
vormen van duurzame energie, maar conform provinciaal beleid alleen als deze gecombineerd
worden met water-, natuur- of recreatieontwikkelingen. Er wordt niet alleen gebouwd aan een nieuw
dorp, maar ook aan een vernieuwd landschap. Het gebied zal geleidelijk transformeren naar een meer
waterrijk landschap, met hogere waterpeilen, decentrale waterzuivering en waterbuffering en hoge
ecologische en recreatieve waarden. Voor dit gebied wil de gemeente Zuidplas een bestemmingsplan
met verbrede reikwijdte opstellen. Zo wil de gemeente regels stellen voor de gehele fysieke leefomge-
ving in plaats van alleen regels voor ruimtelijke ordening bij een bestemmingsplan en de milieuonder-
zoeken waar mogelijk verschuiven naar de fase van vergunningverlening.

Boulevard Noord en De Passage, gemeente Zwijndrecht

In 2021 heeft de gemeente Zwijndrecht na een brede participatie het Masterplan DiZtrikt Noord
vastgesteld, dat onder andere uitdrukking geeft aan de ruimtelijke vertaling van het economisch
beleid. In het nieuwe retail- en horecabeleid wordt ingezet op de clustering van retail en horeca in
concentratiegebieden. In Noord is relatief veel ruimte voor detailhandel, maar het aantal winkels voor
dagelijkse boodschappen neemt af. Wijkwinkelcentrum Boulevard Noord wordt in het beleid gepositi-
oneerd als hét wijkwinkelcentrum van DiZtrikt Noord. De Passage, het oudste winkelcentrum van
Zwijndrecht, wordt getransformeerd naar meer toekomstbestendige functies, zoals wonen. De
gemeente wil met uitnodigingsplanologie de voorwaarden scheppen in het bestemmmingsplan met
verbrede reikwijdte om dit beleid uit te voeren. De versterking van het Wijkwinkelcentrum Boulevard
Noord en de transformatie van het winkelcentrum De Passage geeft een impuls en duidelijke richting
aan de economische structuur in Zwijndrecht. Door innovatief om te gaan met uitnodigingsplanologie
wordt gewerkt aan het versterken van de economische structuur en duurzame maatregelen zoals het
grotendeels behouden van bestaande bouwvolumes en de aanleg van een warmtenet.

Noordoevers, gemeente Zwijndrecht

Het gebied Noordoevers is een voormalig industrieterrein dat een bijzondere ligging heeft aan het
Drierivierenpunt. Het gebied ligt buitendijks langs de Strooppot, een zijarm van de Noord, en de
bodem is sterk verontreinigd. De gemeente Zwijndrecht heeft in de Nota van uitgangspunten voor dit
gebied vastgesteld dat hier een woongebied wordt ontwikkeld in een getijdepark. Met de uitvoering
van het getijdepark wordt een grote bijdrage geleverd aan de (oorspronkelijke) natuurvormen in het
gebied. Samen met gemeente Hendrik-ldo-Ambacht, waar een groot deel van het beoogde getijdepark
is gelegen, is een getijdevisie opgesteld om de natuurontwikkeling vorm te geven. De gemeente wil
voor dit gebied een bestemmingsplan met verbrede reikwijdte vaststellen om organische gebiedsont-
wikkeling te kunnen toepassen. Vanwege de ligging is een intensieve afstemming met Rijkswaterstaat
en het waterschap noodzakelijk. De ontwikkeling van de Noordoevers draagt bij aan de versterking
van de economische structuur door de ontwikkeling van een groen, rustig en duurzaam woonmilieu
dat op dit moment nog niet beschikbaar is in Zwijndrecht. Door innovatief om te gaan met positione-
ring, programmering en technische maatregelen is een duurzame mix aan woonvormen ontwikkeld
die zijn opgenomen in de proefverkaveling. Ook de bijzondere ligging wil de gemeente in stand
houden door het verankeren van eisen in het bestemmmingsplan die toezien op een passend woon-
milieu met bijzondere architectuur en inrichting van de openbare ruimte. Tot slot wordt de mogelijk-
heid van stadswarmte met voeding uit het oppervlaktewater in het kader van duurzaam energiege-
bruik onderzocht.
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Planetenbuurt, gemeente Zwijndrecht

In 2021 heeft de gemeente Zwijndrecht, zoals al eerder opgemerkt, na een brede participatie het
Masterplan DiZtrikt Noord vastgesteld. In het kader van dit masterplan en conform het woonbeleid
van gemeente Zwijndrecht zijn afspraken gemaakt met woningcorporatie Trivire over de stedelijke
herstructurering van hun bezit in de Planetenbuurt. Het gaat om de aanpak van 300 sociale huurwo-
ningen. Verbetering en een sterkere mix van woningen staan centraal, daarvoor is nieuwbouw en
grootschalige renovatie noodzakelijk. Daarnaast draagt de ontwikkeling van groenstructuren en het
aanpassen van het stratenpatroon bij aan de kwaliteit van de leefomgeving. Parallel loopt de
ontwikkeling van het Gemiva-terrein. Gemiva is een zorginstelling, die woningen wil toevoegen op
eigen terrein. De hoogwaardige renovatie en differentiatie in de sociale huur binnen de Planetenbuurt
leidt tot meer draagkracht voor (economische) voorzieningen in de wijk (en de rest van Zwijndrecht).
De gemeente Zwijndrecht wil met het bestemmingsplan met verbrede reikwijdte zekerheid bieden
voor de beoogde herstructurering door differentiatie van het woningaanbod en duurzaamheidseisen
vast te leggen. In het kader van duurzaamheid draagt de herstructurering ook bij aan het reduceren
van hittestress, door het toevoegen van meer groene ruimte tussen de woonblokken in een verstede-
lijkt gebied.

Onderdeel B

Aan het experiment van de vereenvoudigde bouwtoets in artikel 6g, eerste tot en met derde lid, van
het Bu Chw wordt de gemeente Wijdemeren toegevoegd. Met dit experiment kan de gemeente
innovatief met de regelgeving voor vergunningen omgaan. Door de bouwtoets van een vergunning-
aanvraag te vereenvoudigen zorgt dit experiment voor een vermindering van de regeldruk en
lastenverlichting. Voor een nadere toelichting op artikel 6g wordt kortheidshalve verwezen naar de
nota van toelichting bij de vijfde tranche van het Bu Chw (Stb. 2013, 77).

De gemeente Wijdemeren wil vooruitlopend op de inwerkingtreding van de Omgevingswet de
dienstverlening verbeteren door waar mogelijk procedures te versnellen en te vereenvoudigen. Dit wil
de gemeente onder meer doen door gebruik te maken van de mogelijkheden van artikel 6g, eerste tot
en met derde lid, van het Bu Chw. Hierdoor wordt voor een aantal bouwwerken, opgenomen in het
tweede lid van artikel 6g, niet langer meer vooraf in het kader van de vergunningprocedure door het
bevoegd gezag beoordeeld of het desbetreffende bouwwerk voldoet aan de voorschriften van het
Bouwbesluit 2012. De gemeente Wijdemeren wordt met deze tranche van de regeling ook toegevoegd
aan het experiment in artikel 6r.

Onderdeel C

Aan het experiment van planschade bij een bestemmingsplan met verbrede reikwijdte in artikel 7w
van het Bu Chw worden de gebieden Westgaag in de gemeente Maassluis, het Middengebied
Zuidplaspolder in de gemeente Zuidplas, Boulevard Noord en De Passage, Noordoevers en Planeten-
buurt in de gemeente Zwijndrecht toegevoegd. Met dit experiment wordt het mogelijk om het
moment van vaststellen van planschade te verleggen van vaststelling van het bestemmingsplan naar
het verlenen van de omgevingsvergunning voor bouwen of voor een bestemmingsplanactiviteit.

Planschade is schade die wordt geleden ten gevolge van rechtmatige planologische besluitvorming.
Dit is nu geregeld in afdeling 6.1 van de Wro. Op de plangebieden die met deze tranche van de Ru
Chw aan dit experiment worden toegevoegd, worden één of meerdere bestemmingsplannen met
verbrede reikwijdte van toepassing. In dergelijke bestemmingsplannen zal ruimte worden geboden
aan verschillende initiatieven (organische gebiedsontwikkeling). Omdat bij organische gebiedsontwik-
keling op voorhand niet duidelijk is of, en zo ja, in hoeverre daadwerkelijk gebruik zal worden gemaakt
van de ruimte die het plan biedt, zal dit bij de vaststelling van het plan planschade tot gevolg kunnen
hebben. Immers, op grond van afdeling 6.1 van de Wro is de vaststelling van een bestemmingsplan
een oorzaak waarbij, na het onherroepelijk worden van het bestemmingsplan, om vergoeding van
planschade kan worden verzocht. Verder moet bij de beoordeling van de vraag of sprake is van
planschade worden uitgegaan van de maximale mogelijkheden van het plan, wat kan leiden tot de
uitkering van een hoger schadebedrag dan wanneer wordt uitgegaan van de ontwikkelingen die
daadwerkelijk worden gerealiseerd.

Om bovengenoemde ongewenste effecten bij organische gebiedsontwikkeling weg te nemen, maakt
dit experiment het mogelijk dat het moment van vaststellen van planschade wordt verlegd van de
vaststelling van het bestemmingsplan naar de vergunningverlening. Voor een uitgebreide beschrijving
van dit experiment wordt verwezen naar de toelichting bij de zeventiende tranche van het Bu Chw
(Stb. 2019, 53).

Beide gebieden worden in deze tranche van de Ru Chw ook toegevoegd aan het experiment met het
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bestemmingsplan met verbrede reikwijdte in artikel 7c van het Bu Chw.
Onderdeel D
Algemeen

Aan het experiment in artikel 6 van het Bu Chw worden zes gemeenten toegevoegd. Op grond van
artikel 6 van het Bu Chw is de uitgebreide voorbereidingsprocedure, bedoeld in artikel 3.10, eerste lid,
onder a, van de Wabo, niet van toepassing op een aanvraag om een omgevingsvergunning. Het gaat
om een aanvraag om een omgevingsvergunning waarbij ten behoeve van het bevorderen van
duurzame en innovatieve toepassingen voor een activiteit voor een bepaalde termijn toepassing wordt
gegeven aan artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3°, van de Wabo. In dat artikellid is bepaald dat een
omgevingsvergunning voor een activiteit die in strijd is met het bestemmingsplan kan worden
verleend mits de motivering van het besluit een goede ruimtelijke onderbouwing bevat.

Op grond van artikel 4, elfde lid, van bijlage Il bij het Besluit omgevingsrecht kan tijdelijk worden
afgeweken van het bestemmingsplan voor de duur van tien jaar. Hierop is de reguliere voorberei-
dingsprocedure van toepassing, waardoor de procedure om een omgevingsvergunning te verkrijgen
voor het bouwen van tijdelijke woningen relatief snel kan worden doorlopen, mits vaststaat dat de
activiteit niet kan worden aangemerkt als een stedelijk ontwikkelingsproject. Een termijn van tien jaar
voor afwijking van het bestemmingsplan is echter vaak te kort in verhouding tot de termijn om tot een
kostendekkende exploitatie te komen voor flexwoningen. Met de toevoeging van de desbetreffende
gemeenten aan het experiment in artikel 6 van het Bu Chw kan ook voor de vergunning om tijdelijk af
te wijken van het bestemmmingsplan over een periode van meer dan tien jaar gebruik worden gemaakt
van de reguliere voorbereidingsprocedure en kan de bouw van de tijdelijke woningen sneller ter hand
worden genomen, mits vaststaat dat geen MER hoeft te worden opgesteld. Overigens blijft op grond
van artikel 3.10, eerste lid, aanhef en onder e, van de Wabo de uitgebreide voorbereidingsprocedure
onverminderd van toepassing als een verklaring van geen bedenkingen van de gemeenteraad is
vereist. Van dat artikelonderdeel wordt immers met dit experiment niet afgeweken. Het experiment
kan dus uitsluitend worden toegepast voor projecten die vallen onder de door de gemeenteraad op
grond van artikel 6.5, derde lid, van het Besluit omgevingsrecht aangewezen categorieén van gevallen
waarvoor geen verklaring van geen bedenkingen is vereist.

De gebieden die met deze regeling worden toegevoegd aan het experiment, bedoeld in artikel 6 van
het Bu Chw, betreffen het gehele grondgebied van de gemeenten Goirle, Horst aan de Maas, Moerdijk
en Nieuwkoop en twee gebieden in de gemeenten Texel respectievelijk Uitgeest. Deze gemeenten zijn
hieronder beschreven.

Gemeente Goirle

Voor het project flexwonen wil de gemeente Goirle in 2022 en 2023 flexwoningen inzetten voor de
huisvesting van spoedzoekers, vergunninghouders en de uitstroom van beschermd wonen. Op dit
moment wordt een locatiestudie uitgevoerd naar terreinen en bestaand vastgoed om de realisatie van
flexwoningen mogelijk te maken. Door de realisatie van flexwoningen op niet-woonbestemmingen
wordt de woningmarkt vergroot en worden deze doelgroepen voorzien van huisvesting en daarmee
een stabiele woonsituatie. Hierdoor kunnen mensen zich richten op werk of een andere rol van
maatschappelijke betekenis. Ook zal het bouwen van de flexwoningen een impuls geven aan de bouw-
en civiele sector en aanverwante sectoren. Door op een innovatieve manier om te gaan met bouw- en
woonconcepten, bedoeld voor een mix van bewoners, wordt een prettige leefomgeving gecreéerd,
gericht op het ‘'samen’ wonen in een flexwonen-complex. Vanwege de tijdelijkheid wordt gezocht naar
woonconcepten die gebruikmaken van bestaande bouw, eenheden of materialen die demontabel zijn,
zodat deze ook later opnieuw gebruikt kunnen worden.

Gemeente Horst aan de Maas

De gemeente Horst aan de Maas wil 200 flexwoningen in het sociale huursegment realiseren. De
woningen zullen gebouwd worden op verschillende locaties in de gemeente. De flexwoningen zijn
bedoeld voor spoedzoekers. Dit zijn onder meer statushouders, arbeidsmigranten die zich definitief in
de gemeente willen vestigen, starters op de woningmarkt en studenten. Door de flexwoningen te
plaatsen wordt de hoge druk op de sociale huurmarkt enigszins verlicht en kan er ook weer doorstro-
ming ontstaan op de woningmarkt. De woningen zullen worden geplaatst voor een periode van
maximaal 15 jaar. Daarna zullen de flexwoningen overbodig zijn, omdat de gemeente Horst aan de
Maas bezig is met het realiseren van 1.000 woningen. De flexwoningen zullen na 15 jaar elders
worden gebruikt. De modulaire woningen worden grotendeels in de fabriek gebouwd. Hierdoor is er
een aanzienlijk lagere stikstof- en CO,-uitstoot. De woningen worden conform de nieuwbouweisen uit
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het Bouwbesluit 2012 geproduceerd en zullen derhalve voldoen aan de eisen voor Bijna Energie
Neutrale Gebouwen (BENG).

Gemeente Moerdijk

De gemeente Moerdijk, de regio West-Brabant en provincie Noord-Brabant hebben de ambitie om
Moerdijk te ontwikkelen tot het belangrijkste haven- en industriecomplex binnen de Vlaams-
Nederlandse Delta. De ontwikkeling van Logistiek Park Moerdijk is hier een belangrijk onderdeel in de
verdere groei van de haven. Naar schatting biedt dit Logistiek Park plaats aan 4.000 tot 5.000 banen.
De gemeente Moerdijk heeft echter nu al een groot knelpunt in de huisvesting van arbeidsmigranten
en andere spoedzoekers. Zo werken er naar schatting nu 4.600 arbeidsmigranten in de gemeente,
terwijl er voor slechts circa 1.200 arbeidsmigranten huisvesting beschikbaar is. Daarom wil de
gemeente Moerdijk tijdelijke huisvesting voor 1.500 arbeidsmigranten realiseren. Voor deze tijdelijke
huisvesting heeft de gemeente een uitvraag gedaan naar locaties en zal de gemeente in oktober 2022
een keuze maken. Daarnaast wil de gemeente ook flexwoningen voor andere spoedzoekers in het
nieuwbouwproject Zevenbergen-Oost realiseren. Hiervoor werkt de gemeente samen met wooncorpo-
ratie Woonkwartier. De te realiseren flexwoningen zullen maximaal 20 jaar blijven staan en daarna op
andere locaties weer worden ingezet. De woningen zijn modulair, gasloos en daarnaast zullen
aanvullende eisen worden gesteld aan onder meer klimaatadaptatie en om hittestress te voorkomen.

Gemeente Nieuwkoop

Het project flexwonen in de gemeente Nieuwkoop heeft als doel het op een passende manier
zelfstandig huisvesten van Oekraiense ontheemden, starters, spoedzoekers en statushouders op
verschillende locaties in de gemeente. Door gebruik te maken van flexwoningen wordt het huidige
aanbod op de woningmarkt vergroot, wat gebruikt kan worden door meerdere doelgroepen. Door een
stabiele en zelfstandige woonsituatie kunnen mensen zich richten op werk of een andere rol van
maatschappelijke betekenis. Voor de ontwikkeling van de flexwoningen wordt een samenwerking
gezocht met woningcorporaties, maar ook projectontwikkelaars of particulieren kunnen op eigen
initiatief een voorstel doen aan de gemeente. Bij het ontwikkelen van de flexwoningen wordt gezocht
naar innovatieve manieren van bouwen, zoals prefab woonunits die zonder fundering geplaatst
kunnen worden. De flexwoningen zijn verplaatsbaar, herbruikbaar, gasloos en voorzien van een groen
dak. De flexwoningen zijn daarmee duurzaam, schoon en leveren een bijdrage aan klimaatadaptatie
en biodiversiteit. Ook de openbare ruimte zal vanuit dezelfde circulaire en duurzaamheidsgedachte
worden ingericht. De gemeente Nieuwkoop wil de flexwoningen voor langere termijn (15-20 jaar)
mogelijk maken.

Marsweg, gemeente Texel

In het kader van de brede behoefte aan betaalbare woningen voor starters, jonge gezinnen, spoedzoe-
kers, vergunninghouders en de opgave omtrent opvang van Oekraiense ontheemden heeft de
gemeente Texel onderzoek gedaan naar kansen om flexwoningen te realiseren. De gemeente ziet dit
als een broodnodige ‘flexibele schil’ in aanvulling op de permanente woningvoorraad. Het resultaat
hiervan is het Project Flexwoningen Marsweg: twee deelgebieden aan de Marsweg (Den Burg Oost)
voor de ontwikkeling van in totaal 220 flex-woningen. In deelgebied A zullen 120 flexwoningen (50
sociale huur, 70 middeldure huur) voor een periode van 40 jaar worden gerealiseerd. In deelgebied B
zullen 100 flexwoningen (sociale huur) voor een periode van 20 jaar worden gerealiseerd.

De flexwoningen worden prefab gefabriceerd, zullen voldoen aan de eisen voor nieuwbouw en zijn
voorzien van de nieuwste technieken waarmee de woningen nagenoeg zelfvoorzienend kunnen
functioneren. Doel is om de ‘footprint’ van de flexwoningen zo minimaal mogelijk te laten zijn. De
gemeente zal de deelgebieden bouw- en woonrijp maken en doet daarmee proefondervindelijk
ervaring op met een nieuwe benadering van het ontwerpen en inrichten van gebieden voor flexibele
woonfuncties. De woningen zijn modulair en kunnen, indien wenselijk, eenvoudig worden verplaatst
naar een nieuwe locatie.

Haverkamplaan, gemeente Uitgeest

Voor jongeren en kwetsbare doelgroepen in de regio in en rondom Uitgeest is het momenteel vrijwel
onmogelijk om een woning te vinden. Door woonruimte voor deze doelgroepen aan te bieden in de
vorm van flexwoningen komt betaalbare woonruimte beschikbaar waardoor mensen zich kunnen
richten op opleiding, werk of een andere maatschappelijke rol van betekenis, en kunnen ze zich
voorbereiden om hun plek op de woningmarkt in te nemen als de omstandigheden zijn verbeterd. In
de achtste tranche van de Ru Chw is het project Jongerenwoningen Zienlaan al toegevoegd aan het
experiment in artikel 6 van het Bu Chw. Daarmee kan de gemeente Uitgeest op een gedeelte van een
parkeerterrein aan de Zienlaan, nabij zwembad De Zien en de sportvelden van FC Uitgeest, tijdelijke
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woonruimtes realiseren voor jongeren. De gemeente Uitgeest wil nu ook op een locatie tussen de
Haverkamplaan in het noorden en het buurtschap Assum in het zuiden flexwoningen realiseren. De
woningen zullen bestaan uit prefabeenheden, die op de locatie binnen zeer korte tijd kunnen worden
geplaatst. Na een periode van maximaal 15 jaar zullen de woningen weer op andere locaties worden
hergebruikt.

Onderdeel E

Aan het experiment in artikel 7ad van het Bu Chw worden de gemeenten Breda en Zuidplas toege-
voegd. Op grond van dat artikel kunnen deze gemeenten afwijken van de omschrijving van de
categorie ‘sociale koopwoning’ in artikel 1.1.1, eerste lid, onder e, van het Bro. Met het experiment
wordt de vaste koopprijs van ten hoogste € 200.000,- die in het Bro is vastgelegd, losgelaten en wordt
voor de ten hoogste koopprijs aangesloten bij de kostenprijs die voortvloeit uit de geldende Voor-
waarden en Normen voor hypotheken met Nationale Hypotheekgarantie (NHG) van de Stichting
Waarborgfonds Eigen Woningen (WEW). De bovengrens van € 200.000,- wordt door deze gemeenten
te laag bevonden om goed gebruik te kunnen maken van de mogelijkheid die artikel 3.1 van de Wro
biedt om in bestemmingsplannen regels op te nemen over percentages toegelaten woningbouwcate-
gorieén. De koopprijs sluit namelijk niet aan op de huidige marktrealiteit, waardoor weinig betaalbare
nieuwbouwwoningen worden toegevoegd aan de voorraad geschikt voor starters en mensen met een
middeninkomen.

Het experiment geeft de gemeenten Breda en Zuidplas een bruikbare mogelijkheid om in een
bestemmingsplan te regelen dat betaalbare koopwoningen worden gebouwd en dat die voor
maximaal tien jaar in de categorie sociale koopwoning behouden blijven. De beschikbaarheid van
betaalbare koopwoningen helpt mee bij het aantrekken van werknemers met een middeninkomen in
sectoren met personeelstekorten, bijvoorbeeld in de zorg en het onderwijs.

Onderdeel F
Algemeen

Aan het experiment met kostenverhaal gebaseerd op de Aanvullingswet grondeigendom Omgevings-
wet (Stb. 2020, 112) in artikel 7ah van het Bu Chw worden vijf gebieden toegevoegd. Met dit experi-
ment kunnen gemeenten bij het opstellen van een bestemmingsplan met verbrede reikwijdte
vooruitlopend op de inwerkingtreding van de Omgevingswet gebruikmaken van een regeling voor
kostenverhaal die past bij organische gebiedsontwikkeling. Bij dit systeem wordt niet gewerkt met een
tijdvak. Kenmerkend voor organische gebiedsontwikkeling is immers dat niet bekend is of, en zo ja,
wanneer gebruik wordt gemaakt van de ontwikkelmogelijkheden die een bestemmingsplan biedt. Bij
de regeling voor organische gebiedsontwikkeling is het niet nodig dat alle kosten en opbrengsten van
een te ontwikkelen gebied in beeld zijn om de kosten te kunnen verhalen die gemoeid zijn met een
voorgenomen activiteit van een initiatiefnemer. De raming van de kosten kan een globale raming van
de kosten van een kostenverhaalsgebied inhouden, terwijl per activiteit voor de kosten een maximum
wordt gesteld. De opbrengsten bestaan uit een waardevermeerdering van de locatie waar de activiteit
wordt verricht. Kostenverhaal is alleen mogelijk voor zover de waardevermeerdering van de locatie
dat toelaat.

De gebieden die met deze regeling worden toegevoegd aan het experiment, bedoeld in artikel 7ah van
het Bu Chw, betreffen gebieden in de gemeenten Teylingen en Zuidplas en drie gebieden in de
gemeente Zwijndrecht. Deze gebieden worden hieronder beschreven.

Nieuw Boekhorst, gemeente Teylingen

De gemeente Teylingen wil voor Nieuw Boekhorst werken het instrument bestemmingsplan met
verbrede reikwijdte. Uitgangspunt is een globale eindbestemming Woongebied. Een dergelijk globaal
plan van deze omvang met meerdere ontwikkelaars vraagt ook flexibiliteit op het onderdeel kostenver-
haal. De huidige wetgeving biedt hiertoe niet voldoende flexibiliteit. Met het experiment kostenverhaal
heeft de gemeente meer mogelijkheden om de organische gebiedsontwikkeling ook voor wat betreft
het onderdeel kostenverhaal vorm te geven.

Middengebied Zuidplaspolder, gemeente Zuidplas
De gemeente Zuidplas wil in het gebied tussen Nieuwerkerk aan den IJssel, Moordrecht en Zevenhui-
zen op organische wijze een nieuw dorp ontwikkelen. Er is sprake van meerdere grondeigenaren. Dat

maakt het niet mogelijk om bij vaststelling van het bestemmingsplan al inzicht te geven in alle kosten
en opbrengsten die met deze organische gebiedsontwikkeling gemoeid zijn. Gelet hierop is de huidige
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regeling van kostenverhaal in de Wro ontoereikend. De gemeente wil daarom gebruikmaken van het
kostenverhaal zonder tijdvak.

Boulevard Noord en De Passage, gemeente Zwijndrecht

Voor de ontwikkelingen in Boulevard Noord en De Passage is sprake van een complexe eigendoms-
situatie. De Passage is voor 60% in handen van één eigenaar, het overige vastgoed is versnipperd. Ook
Boulevard Noord kent een versnipperde eigendomsverhouding. In het Masterplan heeft de gemeente
ter plaatse van De Passage uitbreidingsmogelijkheden gecreéerd voor eigenaren als financiéle
stimulans. Gezien de complexe eigendomssituatie en de wens van de gemeente om niet met actief
grondbeleid te sturen, is de huidige regeling voor kostenverhaal in de Wro ontoereikend. De gemeente
wil vooruitlopend op de Omgevingswet gebruikmaken van het kostenverhaal zonder tijdvak.

Noordoevers, gemeente Zwijndrecht

Het projectgebied Noordoevers is in eigendom van gemeente Zwijndrecht en een ontwikkelaar (beide
voor 50%). Hoewel er op hoofdlijnen overeenstemming is over de proefverkaveling en het pro-
gramma, zijn er nog weinig onderzoeken gedaan op de gronden die in eigendom zijn bij de ontwikke-
laar, die nu nog in gebruik zijn als bedrijventerrein. De regeling in afdeling 6.4 van de Wro voor het
kostenverhaal gaat ervan uit dat ten tijde van de vaststelling van een bestemmingsplan de inkomsten
en opbrengsten volledig in beeld zijn hetgeen een gedetailleerd bestemmingsplan vraagt. In het geval
van Noordoevers is sprake van een flexibel plan en wil de gemeente een financiéle bijdrage voor het
getijdepark verplichten. Daarom wil de gemeente Zwijndrecht gebruik maken van het kostenverhaal
zonder tijdvak.

Planetenbuurt, gemeente Zwijndrecht

Met de woningcorporatie zijn, in het kader van het Masterplan, afspraken gemaakt over de toekom-
stige programmering in het gebied. Tegelijkertijd wil en kan de woningcorporatie zich niet vastleggen
op een planning en een definitief stedenbouwkundig plan voor herstructurering van zo’n groot aantal
woningen in een tijd van woningkrapte. Gezien de lange looptijd en de flexibiliteit in het bestem-
mingsplan met verbrede reikwijdte, is de economische uitvoerbaarheid op dit moment niet goed te
becijferen. Dit betekent dat de gemeente het kostenverhaal wil verschuiven naar het tijdstip van
vergunningverlening, zodat het kostenverhaal kan plaatsvinden op basis van wat daadwerkelijk
gerealiseerd gaat worden. De gemeente wil vooruitlopend op de Omgevingswet gebruikmaken van
het kostenverhaal zonder tijdvak.

Onderdeel G

Met onderdeel G worden twee artikelen toegevoegd aan de Ru Chw waarmee het toepassingsbereik
van twee experimenten uit het Bu Chw wordt uitgebreid. De artikelen worden hieronder toegelicht.

Artikel 3.14

De gemeente Wijdemeren wil vooruitlopend op de inwerkingtreding van de Omgevingswet de
dienstverlening verbeteren door waar mogelijk procedures te versnellen en te vereenvoudigen. Dit wil
de gemeente onder meer doen door locaties aan te wijzen waarbinnen bepaalde bouwwerken niet
meer worden getoetst aan planologische regels of welstandsregels. De verwachting is dat het
hierdoor minder vaak nodig is om een vergunning aan te vragen voor bouwactiviteiten, dat adminis-
tratieve lasten worden verminderd en dat woningbouwplannen kunnen worden versneld; ook het
treffen van duurzaamheidsmaatregelen kan beter worden gefaciliteerd hetgeen bijdraagt aan een
duurzame ontwikkeling van de fysieke leefomgeving. Door op innovatieve wijze — vooruitlopend op de
Omgevingswet — gebieden en bouwwerken aan te wijzen waarvoor geen planologische toets geldt,
wordt optimaal gebruikgemaakt van de mogelijkheden die de Omgevingswet straks zal bieden. Om
die reden wordt de gemeente Wijdemeren toegevoegd aan het experiment met de knip in artikel 6r
van het Bu Chw.

Met dit experiment wordt het mogelijk om bouwwerken of locaties aan te wijzen waarvoor een
omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, aanhef en onder a, van de Wabo niet wordt
getoetst aan de planologische regels als bedoeld in artikel 2.10, eerste lid, aanhef en onder ¢, van die
wet. Dit betekent dat de bouwactiviteit (het bouwwerk op de locatie waar dit wordt gerealiseerd) moet
voldoen aan het bestemmingsplan en dat degene die de bouwactiviteit uitvoert verantwoordelijk is
voor deze toets. Daarnaast dient het bevoegd gezag bij het aanwijzen van locaties en bouwwerken
rekening te houden met alle van belang zijnde omstandigheden. De bouwtechnische toets op basis
van het Bouwbesluit 2012 blijft verder onverkort van toepassing.
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Deze regeling sluit aan bij knip voor de bouwactiviteit in een technische en niet-technische vergunning
in artikel 5.1 van de Omgevingswet, zoals gewijzigd door de Invoeringswet Omgevingswet.

De gemeente Wijdemeren wordt met deze tranche van de regeling ook toegevoegd aan het experi-
ment in artikel 6r.

Artikel 3.15

De gemeente Utrecht wordt toegevoegd aan het experiment met de Leegstandwet in artikel 6t van het
Bu Chw op basis waarvan de duur van leegstand van woonruimten kan worden verkort. De gemeente
Utrecht heeft te kennen gegeven dat de huidige regeling voor de aanpak van leegstand uit de
Leegstandwet onvoldoende soelaas biedt om de leegstand van woonruimten voortvarend aan te
pakken. Dit komt met name doordat de termijnen uit de Leegstandwet voor bijvoorbeeld het voeren
van een leegstandoverleg lang uitvallen en de daadwerkelijke aanpak van leegstand daardoor lang op
zich laat wachten. In de huidige procedure kunnen woningen in totaal vijftien maanden leegstaan
voordat een nieuwe bewoner zijn intrek neemt. De gemeente vindt het onacceptabel dat met de grote
schaarste op de woningmarkt woningen zo lang leeg kunnen staan.

Door toevoeging aan het experiment in artikel 6t van het Bu Chw kan de gemeente Utrecht de periode
dat woonruimte leegstaat zonder dat er een leegstandoverleg plaatsvindt verkorten van maximaal
negen maanden naar maximaal vijf maanden. Als in het leegstandoverleg een gezamenlijke oplossing
wordt gevonden, wordt deze vastgelegd in de leegstandbeschikking. Als gemeente en eigenaar niet
samen tot een oplossing komen, of als de eigenaar niet komt opdagen voor het leegstandoverleg, zijn
burgemeester en wethouders bevoegd de eigenaar eenzijdig verplichtingen op te leggen in een
leegstandbeschikking, waaronder het bepalen van een marktconforme huurprijs. Een woning die
geschikt is om te bewonen kan, zeker in Utrecht, binnen vijf maanden in gebruik genomen worden als
een marktconforme huurprijs wordt gevraagd.

Voor een uitgebreide beschrijving van dit experiment wordt verwezen naar de toelichting bij de
eenentwintigste tranche van het Bu Chw (Stb. 2021, 193).

Onderdeel H
Bedrijventerrein 't Veen, gemeente Hattem

Het project Bedrijventerrein ‘t Veen is met de eerste tranche van het Ru Chw (Stb. 2019, 36712) reeds
aangewezen voor het experiment bestemmingsplan met verbrede reikwijdte. De gemeente Hattem wil
het gemengde bedrijventerrein ‘t Veen van 23 hectare geleidelijk laten verkleuren tot een gemengd
gebied met hoofdfunctie 'wonen’ voor 300 tot 500 nieuwe woningen en (bestaande) bedrijven in
categorie 1 en 2. Over het plangebied loopt nog een hoogspanningsleiding, die ondergronds gebracht
zal worden. De gemeente Hattem wil dit in het bestemmingsplan met verbrede reikwijdte mogelijk
maken. De voorbereidingen voor de verkabeling zijn inmiddels in een vergevorderd stadium en er is
steeds meer duidelijkheid over de ligging van het tracé. Inmiddels is ook duidelijk dat de ligging van
de ondergrondse hoogspanningsverbinding niet past binnen de begrenzing van het bestemmingsplan
met verbrede reikwijdte, zoals in de Ru Chw is opgenomen. Om de ligging van de ondergrondse
hoogspanningsverbinding toch mogelijk te kunnen maken in het bestemmingsplan met verbrede
reikwijdte, wordt de begrenzing van het experiment aangepast.

Artikel Il

In artikel Il wordt de inwerkingtreding geregeld. Er wordt afgeweken van de systematiek van vaste
verandermomenten en een invoeringstermijn van drie maanden, omdat door onmiddellijke inwerking-
treding voor de doelgroep (verschillende overheden) aanmerkelijke publieke nadelen worden
voorkomen. De overheden die in deze regeling zijn betrokken, hebben zelf verzocht om bij regeling te
worden toegevoegd aan in het Bu Chw mogelijk gemaakte experimenten. Enkele zijn ook al begonnen
met de procedures die moeten leiden tot besluiten waarin uitvoering wordt gegeven aan de experi-
menten waaraan de projecten met deze regeling worden toegevoegd. Zij worden benadeeld als de
besluitvormingsprocedure voor deze projecten wordt vertraagd door toepassing van de regeling
inzake vaste verandermomenten en een invoeringstermijn van drie maanden. De regeling bevat
verder geen regels waaraan administratieve lasten verbonden zijn voor burgers en bedrijven of
andere nadelen als gevolg van de afwijking.

Artikel Il

In artikel Ill wordt de citeertitel gegeven. Aan de hand van de citeertitel kan duidelijk worden aangege-
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ven in welke tranche een project of gebied aan een experiment is toegevoegd: de Regeling uitvoering
Crisis- en herstelwet (zeventiende tranche).

De Minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening,
H.M. de Jonge
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INLEIDING

In Nederland en daarmee ook in de gemeente Nieuwkoop is een groot tekort aan met name
betaalbare woningen voor woningzoekenden. Niet voor niets heeft de gemeente Nieuwkoop de
afgelopen periode dan ook al flink geinvesteerd in woningbouwprojecten, en we zijn daar nog lang
niet mee klaar. Samen met woningcorporaties die in de gemeente actief zijn heeft de gemeente de
taak om te voorzien in voldoende betaalbare woongelegenheid.

Doordat de nood zo hoog is, is er vanuit het Rijk en de Provincie meer ruimte en stimulans gegeven
voor het bouwen van flexwoningen. De doelstelling daarbij is om eind 2024 minimaal 37.500 flex- en
transformatiewoningen te realiseren. De in een fabriek gebouwde flexwoningen, die voor maximaal
20 jaar geplaatst kunnen worden, zijn nu de snelste weg om een gedeelte van het enorm tekort aan
sociale huurwoningen te verminderen.

Flexwoningen kunnen sneller dan
permanente woningen gebouwd worden.
Bij de bouw van een nieuwe woonwijk
duurt de periode tussen eerste plannen
en uiteindelijke realisatie zo’n 7 jaar. Met
flexwoningen op tijdelijke locaties kan dit
veel vlotter, doordat bijvoorbeeld
vergunningverlening en planologische
procedures beduidend korter duren.

Figuur 1: Oosterdreef Nieuw Vennep — bron Faro architecten

Ook biedt het mogelijkheden op locaties die (nog) niet beschikbaar of niet geschikt zijn voor
permanente woningbouw. De Provincie is daarnaast bereid om in overleg, locaties buiten bestaand
stads- en dorpsgebied toe te staan voor tijdelijke woningbouw, zoals flexwoningen.

In het collegeprogramma van de gemeente Nieuwkoop staat geschreven: “Nieuwkoop zoekt naar
mogelijkheden om tijdelijke huisvesting te creéren”. Het college heeft zichzelf daarom de volgende

onderzoeksvraag gesteld: ‘Biedt flexwonen mogelijkheden om de woningnood in Nieuwkoop op korte

termijn te verminderen en zo ja, onder welke randvoorwaarden?’ Als antwoord op deze vraag heeft
het college de mogelijkheden en randvoorwaarden van flexwonen in Nieuwkoop onderzocht. Daarbij
is advies gevraagd aan het Expertteam woningbouw van de Rijksdienst voor Ondernemend
Nederland, waar onder andere het expertisecentrum Flexwonen in vertegenwoordigd is.

De onderzoeksresultaten, die in dit rapport zijn uitgewerkt, legt het college nu ter besluitvorming
voor aan de gemeenteraad.
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SAMENVATTING

In dit rapport wordt uitgelegd wat flexwoningen zijn, waarom ze nodig zijn, en wat er nodig is om
flexwoningen te kunnen plaatsen in onze gemeente. Het rapport beschrijft de randvoorwaarden en
mogelijkheden bij de realisatie van flexwoningen in de gemeente Nieuwkoop, waarbij het doel is om
de woningnood in korte tijd te verminderen, en een “flexibele schil” op de woningmarkt te creéren.

Om te beginnen beschrijft hoofdstuk 1 een voorbeeldproject en de voor- en nadelen van
flexwoningen, zodat een beeld gevormd kan worden van dit type woningen.

Hoofdstuk 2 geeft inzicht in de resultaten van een enquéte die onder inwoners gehouden is over dit
onderwerp. Ruim 50% van de 435 mensen die gereageerd hebben wil zelf in een flexwoning wonen
of kent iemand die in een flexwoning zou willen wonen. In bijlage 1 is dit uitgewerkt in een
uitgebreide infographic.

Daarna gaan we in hoofdstuk 3 dieper in op een aantal vraagstukken: hoe kunnen flexwoningen
toegewezen worden en voor wie zijn de woningen bedoeld? Door de woningen aan te bieden als
sociale huurwoningen en met corporaties de samenwerking te zoeken, kunnen we sturen op de
doelgroepen en de manier waarop de woningen worden toegewezen.

Zonder locaties geen flexwoningen. Hoofdstuk 4 beschrijft de randvoorwaarden en de procedure die
nodig is om te komen tot een goede locatiekeuze. Participatie en communicatie loopt als een
belangrijke rode draad door het hele proces. De enquéte (eerder al genoemd) was een belangrijke
eerste stap daarbij, en er zijn in dit rapport nog meerdere participatiestappen beschreven die
belangrijk zijn om een goed besluit te kunnen nemen over de locatiekeuze (zie figuur 3: Impressie
participatiestappen). In het participatie- en communicatieplan (bijlage 2) leest u hier ook meer over.

Figuur 2: Impressie flexwoningen — bron Faro architecten
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Figuur 3: Impressie participatiestappen
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Hoe deze locaties kunnen worden ingericht beschrijft hoofdstuk 5, terwijl in hoofdstuk 6 een doorkijk
gegeven wordt op het tijdspad op hoofdlijnen. Daardoor wordt duidelijk dat realisatie in het derde
kwartaal van 2024 haalbaar kan zijn bij een positief besluit over de wenselijkheid van flexwonen in
Nieuwkoop en de randvoorwaarden, zoals beschreven in dit rapport.

Tenslotte wordt in hoofdstuk 7 en 8 ingegaan op de kosten die gemoeid zijn en planologische
aspecten bij de realisatie van flexwoningen. Aanvullend budget is nodig voor de periode die volgt na

de besluitvorming over dit rapport.
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1. ACHTERGROND, WAT ZIJN FLEXWONINGEN?

Flexwoningen zijn kwalitatief goede, kleine woningen die verplaatsbaar, stapelbaar, schakelbaar of
splitsbaar zijn. Andere kenmerken zijn:

e Prefab gebouwd (in een fabriek),
e  Korte bouwtijd

e Tijdelijk karakter (de woning zelf, de bewoning of de locatie)

Een goed voorbeeld van een locatie voor flexwoningen op een tijdelijke locatie is te vinden in de
gemeente Haarlemmermeer (Nieuw-Vennep, Oosterdreef). Hier zijn in december 2022 60
flexwoningen opgeleverd voor diverse doelgroepen
(https://haarlemmermeergemeente.nl/informeer-online/minister-de-jonge-ziet-flexwoningen-in-
nieuw-vennep-verrijzen-0).

Figuur 4: Impressie flexwoningen Nieuw-Vennep — bron Faro architecten

De bouw van flexwoningen kan de woningnood op korte termijn verminderen. Het zorgt snel voor

tijdelijke en betaalbare woningen en is een actueel, opkomend nieuw segment van de woningmarkt.

Met de bouw van flexwoningen ontstaat een ‘flexibele schil’ in het (huur)woningaanbod, terwijl het
werken aan de groei van de permanente woningvoorraad onverminderd doorgaat.

1.1 Voordelen flexwonen

e Flexwoningen kunnen gebouwd worden op locaties die (nog) niet in aanmerking komen voor
permanente woningbouw.

e Flexwoningen zijn snel te realiseren, omdat kan worden volstaan met een korte
vergunningsprocedure en de woningen een korte bouwtijd hebben.

e Flexwoningen zijn, nadat ze zijn geplaatst, vlot bewoonbaar.
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e De woningen worden in een fabriek gebouwd. De stikstof uitstoot tijdens de bouw is daardoor
laag, onder andere omdat er minder transportbewegingen nodig zijn.

e  Flexwoningen zijn van goede kwaliteit. Ze kunnen volgens het bouwbesluit geproduceerd
worden en zijn veelal met duurzame materialen gebouwd (dit in tegenstelling van het beeld dat
er soms van is). De woningen zijn daarmee kwalitatief net zo goed als permanente bouw en
beleving ervan komt overeen.

e Flexwoningen zijn verplaatsbaar. Er is een financiéle herplaatsingsregeling die voorziet in
financiéle hulp vanuit de rijksoverheid bij het verplaatsen, mocht dat nodig zijn
(https://www.rijksoverheid.nl/actueel/nieuws/2022/12/06/financiele-herplaatsingsgarantie-
voor-flexwoningen).

1.2 Nadelen flexwonen

e Flexwoningen zijn kwalitatief net zo goed als permanente bouw, maar de vergunning laat een
beperkte duur toe (in Nieuwkoop maximaal 20 jaar).

e Flexwoningen hebben een beperkt oppervlak, waardoor ze minder geschikt zijn voor langdurige
huisvesting van gezinnen.

e Verplaatsen na afloop van de vergunning (na 20 jaar) kan nodig zijn wanneer de investering die
nodig is voor de realisatie van flexwoningen nog niet is terugverdiend.

Figuur 5: Impressie flexwoningen — bron Faro architecten

2. ENQUETE MENING OVER FLEXWONINGEN

Als onderdeel van dit onderzoek is een enquéte gehouden onder inwoners van de gemeente
Nieuwkoop om de mening en behoeften van onze inwoners rondom flexwoningen te peilen. Het
houden van deze enquéte maakt onderdeel uit van het communicatie- en participatieplan (zie bijlage
2).

De enquéte kon van 13 december 2022 tot en met 2 januari 2023 worden ingevuld via het online
participatieplatform Denk Mee (https://denkmee.nieuwkoop.nl/nl-NL/projects/flexwonen-
gemeente-nieuwkoop). De respons was vergelijkbaar met andere enquétes die vorig jaar gemeente
breed zijn uitgezet: 435 inwoners hebben gereageerd.
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In het plan van aanpak voor het onderzoek naar de mogelijkheden van flexwoningen staat het
voornemen om een enquéte onder woningzoekenden uit te zetten. Uiteindelijk is er gekozen om een
enquéte gemeente breed uit te zetten via verschillende kanalen. Zo heeft bijvoorbeeld Huren in
Holland Rijnland de enquéte uitgezet om alle woningzoekenden in de gemeente Nieuwkoop te
bereiken. Daarnaast is er gebruik gemaakt van Nieuwkoop Nieuws, sociale media en de gemeentelijke
website.

Resultaten
Deelnemers aan de enquéte vinden het over het algemeen belangrijk dat er flexwoningen worden
gebouwd (gemiddeld een score van 4 op een schaal van 1-5).

e Bijna 25% van de deelnemers gaf aan zelf interesse te hebben in een flexwoning
e Ruim 30% kent iemand die interesse heeft in een flexwoning.

e Wanneer de flexwoning niet in de eigen kern staat is 60% nog steeds geinteresseerd.

In een uitgebreide infographic zijn de belangrijkste resultaten van de enquéte weergegeven (bijlage 1).

De resultaten van de enquéte zijn inmiddels samen met een beknopte versie van de infographic aan
inwoners teruggekoppeld via Nieuwkoop Nieuws van 30 januari jl., sociale media en de DenkMee-
pagina van de gemeente. Hieronder een aantal opvallende zaken op een rij:

e De groep mensen jonger dan 30 vindt de bouw van flexwoningen het meest belangrijk (4.3 op een
schaal van 1-5).

e Vooral de groep tussen 50-59 jaar kent iemand die in een flexwoning geinteresseerd is.

De redenen waarom mensen de bouw van flexwoningen belangrijk vinden zijn divers, onder andere:
e De (on)betaalbaarheid van woningen
e De doorstroom moet op gang komen

e Het woningtekort

Er zijn ook zorgen geuit :
e De doelgroep starters en ouderen moeten goed ‘bediend’ worden
e Zorgen over locatie, procedures, veiligheid

e Zorgen over de kwaliteit van de tijdelijke woningen

Deelnemers geven de gemeente mee:

e Zorgvoor snelle realisatie van flexwoningen

e Zorg ook voor permanente woningbouw

e Geef voorrang aan inwoners van de gemeente

e  Bouw voor doelgroepen starters en ouderen en zorg voor een goede verdeling

e Zorgvoor goede randvoorwaarden, zoals participatie, communicatie, veiligheid en een prettige
buitenruimte
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Resultaten enquéte flexwoningen

4 3 5 inwoners van de gemeente Nieuwkoop hebben deelgenomen aan de enquéte.

70 jaar , ! ‘Hoe belangrijk vind je de bouw van
of ouder - flexwoningen in de gemeente Nieuwkoop?’
19-29 jaar
18 jaar of jonger 4,5
60-69 iaal’ 19-29 jaar
30-39 jaar
) 0-49 j
30-39 jaar ey
50-59 jaar 4,1
60-69 jaar 4,1
50-59 jaar 70 jaar of ouder 4,1
40-49 jaar o 1 2 5 4 5
onbelangrijk heel belangrijk
Deelnemers vinden het belangrijk N
(4 op een schaal van 5) dat er flexwoningen Deelnemers zijn op zoek )
worden gebouwd in de gemeente Nieuwkoop. naar een betaalbare huurwoning.

Weet ik niet

Heb je zelf interesse
in een flexwoning?

Nee
Ja, ik heb zelf interesse

Ik weet iemand met interesse

Deelnemers geven de gemeente mee:

{a}

Geef voorrang aan Zorg voor snelheid in de Zorg ook voor Zorg voor een
inwoners gemeente realisatie van de permanente goede verdeling in
Nieuwkoop flexwoningen woningbouw de doelgroepen

Figuur 6: Infographic enquéte (verkort)
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3. DOELGROEPEN EN TOEWIZING

Flexwoningen zijn nodig!

Er is een grote en groeiende behoefte aan sociale huurwoningen (naast de behoefte aan
huurwoningen in het middensegment en koopwoningen). Nieuwkoop bouwt, onder andere samen
met woningcorporaties, hard aan de realisatie van nieuwe woningen, maar dit kost veel tijd (bij de
bouw van nieuwe permanente woningen is de periode tussen planvorming en uiteindelijke realisatie
zo’n 7 jaar). Gezamenlijk met de corporaties heeft de gemeente de taak om te voorzien in voldoende
betaalbare woongelegenheid (bijlage 3).

Ondanks de nieuwbouw stijgen ook in onze gemeente het aantal reacties op een sociale huurwoning,
de gemiddelde inschrijfduur en zoektijd. Dit terwijl de slaagkansen op het vinden van een huurwoning
afnemen. De cijfers over de afgelopen jaren in de gemeente Nieuwkoop (bron: Huren in Holland
Rijnland) zijn weergegeven in onderstaande grafiek (zoektijd en inschrijfduur in maanden).

Zoektocht sociale woningbouw in ci{'fers (2022) (bron: Huren in Holland
Rijniand)
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Figuur 7: Zoektijd en inschrijfduur in maanden

104 36

Figuur 8: Cijfers 2022

Omdat we flexwoningen (vooral) als sociale huurwoning willen verhuren, kunnen we sturen op de
toewijzing door het toepassen van jongerencontracten of kiezen voor het toepassen van lokaal
maatwerk. Gemeente en woningbouwcorporatie(s) trekken daarbij gezamenlijk op. Immers,
gemeenten en corporaties hebben een gezamenlijk doel om huisvesting aan inwoners te bieden in het
sociale segment.

Flexwoningen zorgen voor een extra flexibele schil van kleine en dus betaalbare (sociale)
huurwoningen. Door snelle realisatie van deze tijdelijke woningen kunnen we de druk op de
woningmarkt op korte termijn verlichten. Daar is dringend behoefte aan om de wachttijden op een
huurwoning te verkorten. Ondertussen werkt de gemeente samen met corporaties door aan de bouw
van meer permanente, betaalbare woningen, terwijl flexwoningen in de tussentijd extra huisvesting
bieden.
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3.1 Instrumenten voor toewijzing

Voor de toewijzing van sociale huurwoningen geldt de regionale huisvestingsverordening:

https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR626022/2. De regels die in de verordening staan, gelden

ook voor flexwoningen in het sociale huursegment. De woningcorporaties verzorgen de uitvoering van
de toewijzing. Hieronder volgt een beknopte omschrijving van de instrumenten die de corporaties
inzetten. In bijlage 4 staan deze uitgebreider beschreven.

- Jongerencontracten: door speciale jongerencontracten af te sluiten kunnen jongeren in de leeftijd
van 18-28 jaar een flexwoning toegewezen krijgen met behoud van de inschrijfduur bij Huren in
Holland Rijnland. De contracten zijn tijdelijk voor maximaal 7 jaar (5 jaar, met een eenmalige
verlengingsmogelijkheid van 2 jaar). De woningen blijven gedurende de looptijd van de tijdelijke
woonvergunning speciaal bestemd voor deze categorie huurders.

- Lokaal maatwerk: De huisvestingsverordening biedt de ruimte om met voorrang toe te wijzen aan
woningzoekenden met een lokale binding aan de gemeente. Dit noemen we lokaal maatwerk. De
woningcorporatie zet dit lokaal maatwerk flexibel in om woningzoekenden uit de gemeente de
kans bieden in hun eigen kern of elders in de gemeente te blijven wonen. Lokaal maatwerk is
beperkt in te zetten. Hiervoor zijn normen, deze zijn vastgelegd in de regionale
huisvestingsverordening.

- Specifieke toewijzing op grond van taakstelling: een deel van de flexwoningen worden ingezet
voor het huisvesten van nieuwkomers met een verblijfsvergunning (status- of vergunninghouders).
De gemeente krijgt ieder half jaar een taakstelling van het Rijk om een aantal vergunninghouders
te huisvesten. Om aan die opgave te voldoen, doen we een beroep op de woningcorporaties. De
afgelopen jaren hebben we te maken gehad met een forse taakstelling, die naar verwachting ook
de komende jaren nog hoog zal zijn. De inzet van een deel van de flexwoningen voor deze
doelgroep zorgt ervoor dat we eenpersoons- en kleine meerpersoonshuishoudens van deze groep
passend kunnen huisvesten.

Figuur 9: Instrumenten
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3.2 Doelgroepen

Het college stelt voor de flexwoningen in het sociale huursegment te realiseren voor jongeren,
starters, nieuwkomers met verblijfsvergunning en andere woningzoekenden, waarbij de verdeling
globaal als volgt is:

Nieuwkomers met
een
verblijffsvergunning
(taakstelling)

Starters of andere

woningzoekenden
40%

25%

35%
Jongeren 18-28 jaar

Figuur 10: Doelgroepen

° Jongeren tussen 18 en 28 jaar (jongerencontract met behoud inschrijvingsduur/deel via lokaal
maatwerk): ca 35%.
Argumentatie: Jongeren staan relatief kort ingeschreven als woningzoekende. De inschrijftijd is
een van de toewijzingscriteria, des te langer des te hoger de kans op een woning. Met deze
verdeling vergroten wij de kans op woonruimte voor jongeren. Zij behouden de inschrijftijd,
waardoor ze over enkele jaren sneller kunnen doorstromen.

° (Her)starters of andere woningzoekenden (via reguliere toewijzing/deel via lokaal maatwerk): ca
40%.
Argumentatie: Deze doelgroep is het meest vertegenwoordigd als actief woningzoekende. Voor
deze groep is de (woning)nood het hoogst.

° Nieuwkomers met een verblijfsvergunning (via taakstelling): ca 25%.
Argumentatie: We verlagen de druk op het verplicht moeten huisvesten van statushouders
(taakstelling overheid). De bestaande woningvoorraad blijft voor andere woningzoekende
beschikbaar.

Toelichting op de categorieén:

° Jongeren zijn de groep woningzoekenden met een leeftijd tussen 18 en 28 jaar.

° (Her)starters zijn woningzoekenden die op zoek zijn naar een eerste woning, ongeacht de
leeftijd. Hier kunnen ook jongeren onder vallen, maar ook mensen die eerder hebben
samengewoond.

° Nieuwkomers met een verblijfsvergunning mogen in Nederland blijven en hebben recht op een

woning. Zij worden ook wel statushouders of vergunninghouders genoemd. De gemeente heeft
een taakstelling vanuit de Rijksoverheid om deze mensen te huisvesten.
° Andere woningzoekenden zijn de mensen die niet binnen de andere categorieén vallen.
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De belangrijkste zaken op een rij:

Van de flexwoningen zetten we 75% in voor
woningzoekenden uit de gemeente en de regio. 40% is
grotendeels bedoeld voor (her)starters en 35% is speciaal
bestemd voor jongeren tot 28 jaar. Zij kunnen door
toepassing van een jongerencontract hun inschrijfduur
behouden. De overige woningen (25%) zetten we in om
kleine huishoudens van statushouders passend te
huisvesten.

Een deel wordt door inzet van lokaal maatwerk specifiek
bestemd voor mensen die in de eigen woonplaats een
woning zoeken. De woningen die wij niet met lokaal
maatwerk toe kunnen wijzen zijn wel beschikbaar voor
mensen uit de eigen gemeente via de reguliere
toewijzingsregels. De woningcorporaties wijzen toe op basis
van de huisvestingsverordening, waarbij vanuit de
Rijksoverheid regels gesteld zijn.

Bl 4. LOCATIESELECTIE EN -VOORWAARDEN

4.1 Visie
Bij de keuze en inrichting van locaties met flexwoningen houden we een groene, gezonde en veilige
woonomgeving voor ogen. Dit zijn dezelfde voorwaarden die gelden bij het realiseren van permanente
woningen.
De uitgangspunten daarbij zijn:

- De plangebieden zijn ruimtelijk onderdeel van het dorp.

- Bewoners wonen prettig, zowel direct omwonenden als nieuwe bewoners.

4.2 Potentiéle locaties

We onderzoeken potentiéle locaties door een inventarisatie van beschikbare terreinen uit te voeren.
We kijken hierbij naar eigendommen van de gemeente Nieuwkoop (of Provincie) of particuliere
terreinen die op korte termijn te verwerven/beschikbaar zijn. Deze potentiéle locaties zetten we op
een lijst. Deze lijst vullen we aan met locaties die het college inventariseert via een enquéte onder
inwoners. Inwoners vragen wij om mee te denken door locaties aan te dragen.
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4.3 Randvoorwaarden

Elke locatie op de lijst wordt ambtelijk getoetst aan randvoorwaarden waar een locatie aan moet

voldoen.

De randvoorwaarden zijn:

A. De (nieuwe) grondeigenaar wil flexwoningen op de grond realiseren.
Dit betekent dat de Gemeente Nieuwkoop eigenaar van de grond is of kan worden of dat een
andere eigenaar van de grond flexwoningen op zijn grond wilt plaatsen. In dat laatste geval wordt
in deze notitie gesproken over een exploitant.

B. De grond is beschikbaar voor invulling met flexwoningen.
Op de locatie is het niet aannemelijk dat er tijdens de exploitatieperiode van de flexwoningen
permanente woningen kunnen komen. Daarnaast heeft de grond momenteel geen
(maatschappelijk) belangrijke en niet te verplaatsen functie.

C. Delocatie en haar directe omgeving zijn voldoende gezond en veilig (te maken).
Hierbij speelt o0.a. een rol dat de bodem niet vervuild is, of naar schatting is een sanering uit te
voeren waarbij de kosten acceptabel zijn. De situatie is voldoende verkeersveilig, of verkeersveilig
te maken. Het sociaal toezicht en de sociale veiligheid op de locatie is voldoende realiseerbaar.

D. De ruimtelijke mogelijkheden zijn voldoende
De locatie is bereikbaar met (on)gemotoriseerd verkeer. Daarnaast is er voldoende ruimte om het
gewenste programma, inclusief de benodigde parkeervoorzieningen en buitenruimte, te realiseren.
En ten slotte is de nieuwe inrichting van de locatie voldoende ruimtelijk in te passen in de
bestaande omgeving.

4.4 Afwegingskader voor keuze van locaties

Het resultaat van de toetsing aan de randvoorwaarden is een ingekorte lijst met locaties. Hieruit
worden de beste locaties geselecteerd aan de hand van een afwegingskader. Hiervoor wordt onder
andere gekeken naar mogelijkheden van de locatie in relatie tot de omgeving en de beoogde
doelgroep. Gedacht wordt aan in hoeverre voorzieningen in de nabije omgeving aanwezig zijn, zoals
openbaar vervoer en een supermarkt. Daarnaast zijn de mogelijkheden voor ruimtelijke integratie in
het bestaand bebouwd gebied van belang. Tenslotte worden de voor- en/of nadelen voor de
bestaande bebouwde omgeving geinventariseerd en meegewogen. Bijvoorbeeld de mogelijkheden
voor een bepaalde inrichting van de openbare buitenruimte, die een bijdrage levert aan de directe
omgeving.

4.5 Adviespanel

Het Expertteam Woningbouw van de Rijksdienst voor Ondernemend Nederland heeft met ons
meegedacht over de participatiemogelijkheden. Het expertteam adviseert inwoners actief mee te
laten denken in de vorm van een adviespanel. Hiermee betrekken we inwoners actief bij de
locatieselectie. ledere geinteresseerde inwoner kan zich aanmelden. De samenstelling van het
adviespanel en de werkwijze worden aan de hand van het aantal aanmeldingen verder vormgegeven.
Daarbij wordt een evenwichtige spreiding over de dorpskernen van de gemeente voor ogen gehouden.

4.6 Procedure

De selectie van locaties gebeurt door een ambtelijke toetsing op de randvoorwaarden, zoals hierboven
beschreven, gevolgd door een ambtelijke toets aan het afwegingskader. Hierbij vraagt het college ook
advies aan het adviespanel van inwoners. De inbreng van het adviespanel betekent een aanvulling op
de selectieprocedure ten opzichte van reguliere woningbouwlocaties. Uiteindelijk neemt het college
een besluit over locaties.
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In detail ziet de procedure er als volgt uit:

Selectiefase 1

We starten met een lijst van alle potentiéle/aangedragen locaties. De locaties worden door de
gemeente geinventariseerd en aan inwoners wordt gevraagd locaties aan te dragen. Deze locaties
worden getoetst aan de randvoorwaarden. De locaties die aan de voorwaarden voldoen, selecteren we
voorlopig.

Selectiefase 2

De (voorlopig geselecteerde) locaties worden beoordeeld aan de hand het afwegingskader. In deze
fase vragen we een adviespanel van inwoners om mee te denken.

De locaties die positief beoordeeld worden, onderzoeken we tenslotte op de bodemgesteldheid als
daar aanleiding voor is. Ook kan bijvoorbeeld een quick scan flora&fauna nodig zijn. Deze fase
resulteert in een keuze voor locaties en een ambtelijk advies met onderbouwing van de afwegingen
aan het college.

Selectiefase 3
Het college van B&W neemt op basis van het advies een voorlopig locatie-besluit over de beoogde
locaties.

Selectiefase 4

In deze fase gaan we in overleg met direct omwonenden en andere belanghebbenden van een locatie
(zoals een school, sportclub of bedrijf) om te komen tot een inrichtingsplan op hoofdlijnen (zie ook
hoofdstuk 5). In deze fase is ook de exploitant of woningcorporatie betrokken.

Selectiefase 5
Het college van B&W neemt op basis van het verloop van selectiefase 4 een definitief locatie-besluit.

De belangrijkste zaken op een rij:

Locaties worden geselecteerd volgens een selectie procedure in
5 fases.

Op basis van 4 randvoorwaarden vindt een voorselectie plaats in
de eerste fase. Hierna worden de locaties beoordeeld door
ambtelijke toetsing en denkt een adviespanel van inwoners
mee.

Het college neemt dan een voorlopig besluit over beoogde
locaties, waarna met direct omwonenden en overige
belanghebbenden nadere invulling aan de locaties wordt
gegeven.

Tenslotte neemt het college een definitief locatiebesluit.

nieuwkoop N
16



5. INRICHTING LOCATIES

Nadat de locatie is of de locaties zijn gekozen, komt er een stedenbouwkundig plan en een
inrichtingsplan. Voor de materialisering houden we het Handboek Openbare Ruimte (2021) van de
Gemeente Nieuwkoop aan. Hierin staan richtlijnen voor bijvoorbeeld het gebruik van materialen,
afmetingen en openbare verlichting. Daarnaast hebben klimaatadaptatie, een groene leefomgeving en
leefbaarheid voor zowel nieuwe bewoners als direct omwonenden de aandacht.

Het uitgangspunt is om de woningen niet van privé-buitenruimte te voorzien, maar het buiten
verblijven wel te faciliteren in de openbare ruimte. Daarbij hoort dat we plek in de openbare ruimte
reserveren voor mensen om buiten te verblijven. Plek om te parkeren vraagt ook aandacht, waarbij de
‘nota parkeernormen’ van toepassing is.

Hieronder is beschreven hoe bovenstaande vertaald kan worden, waarbij wordt opgemerkt dat dit niet
een volledig overzicht is, maar een voorbeeld van de mogelijkheden.

Verharding

Daar waar gemotoriseerd verkeer komt, kan daardoor bijvoorbeeld met grasklinkers een groener beeld
ontstaan. Ook kan een deel van de paden en gezamenlijke ruimte een afwijkend type bestrating krijgen
die ‘water passerend’ is. Vergroening van de locatie (of het groen houden) en klimaat adaptief
inrichten zijn uitgangspunten. Uiteraard moet het standaard onderhoudsniveau voor de openbare
ruimte (‘B’) en het bijbehorende investeringsniveau zoveel mogelijk benaderd worden (sober,
doelmatig).

Groen

Het uitgangspunt is een zo groen mogelijk gebied met zoveel mogelijk behoud van het bestaande
groen en het toevoegen van groen waar mogelijk. De gemeente (of exploitant) moet het beheer goed
en eenvoudig kunnen uitvoeren. In overleg met de nieuwe bewoners kan verder nog gedacht worden
over de uitgifte van een stuk openbare ruimte dat ingericht wordt als gezamenlijke tuin, die bij de
bewoners in beheer is.

Begrenzingen plangebied
Daar waar begrenzing van het plangebied nodig is, is deze zo groen als mogelijk: met heesters, hagen
of groene geluidswand.

Daken
Indien mogelijk (technisch, financieel en ruimtelijk) krijgen de daken een duurzame invulling: met
groen of bruin dak of zonnepanelen. Hierbij is de gemeente afhankelijk van de exploitant.

Afvalinzameling

Minicontainers voor rest- en plasticafval plaatsen we zoveel mogelijk uit het zicht: achter groen of de
woning of in een ombouw in dezelfde stijl als de woning. De inzameling van het gft-afval gebeurt
centraal in verband met het ontbreken van privé-buitenruimte. Uitgangspunt is om het gescheiden
inzamelen van afval te faciliteren en stimuleren en hierbij maatwerk te leveren, afhankelijk van de
locatie(s).
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De belangrijkste zaken op een rij:

De uitgangspunten bij het inrichten van locaties:

e Handboek openbare ruime is van toepassing

e Eris bij de flexwoningen voldoende ruimte om buiten te
kunnen verblijven (geen privé buitenruimte)

e De locaties voldoen aan de parkeernorm volgens de ‘nota
parkeernormen’

e Locaties zijn waar mogelijk groen en klimaat adaptief ingericht

6. PLANNING

Op hoofdlijnen is een tijdsschema (bijlage 5) opgesteld. Hierbij is het uitgangspunt dat er een positief
besluit door de gemeenteraad wordt genomen over de wenselijkheid en randvoorwaarden van
flexwoningen op 13 april 2023 tijdens de besluitvormende vergadering van de gemeenteraad.

Daarna volgt het proces om tot een collegebesluit over locaties te komen, zoals beschreven in dit
rapport. Dit gebeurt in de periode van april t/m november 2023.

Na het locatiebesluit volgt het verder uitwerken van inrichtingsplannen voor de locaties en de
technische voorbereiding. Voorafgaand aan deze fase zal de gemeenteraad in december 2023 om
budget gevraagd worden ter voorbereiding en uitvoering van de plannen.

De technische voorbereiding bestaat uit twee onderdelen: civieltechnisch en bouwkundig. Het
civieltechnische deel (incl. aanleg van nutsvoorzieningen) gebeurt door de gemeente, de bouwkundige
voorbereiding gebeurt door de woningcorporatie of exploitant (incl. ontwerp, inkoop en plaatsing van
de woningen).

Naar verwachting is de uitvoering van werkzaamheden om de locaties gereed te maken afgerond na de
zomer van 2024. De productie van de woningen loopt hiermee bij voorkeur parallel, met als
kanttekening dat dit een proces is dat uitgevoerd wordt door de woningcorporatie en daar is de
gemeente van afhankelijk. Als alles volgens plan verloopt kunnen de woningen rond september 2024
geplaatst worden.
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Planning op hoofdlijnen:

e 13 april 2023: besluitvormende raadsvergadering

e 7 november 2023: definitief locatiebesluit

e 14 december 2023: raadsbesluit budget voorbereiding en uitvoering
e juni 2024: technische voorbereiding gereed

e augustus 2024: technische uitvoering gereed

e september 2024: plaatsing woningen

Figuur 11: Project in uitvoering — bron Faro architecten

7. BEGROTING/BUDGET

Hieronder is een eerste verkenning van de kosten die gemaakt worden, ten behoeve van de
voorbereiding op de plaatsing van flexwoningen, uiteengezet.

De kosten hangen sterk af van onder andere nog te maken keuzes en de samenwerking die we met
woningcorporaties of andere partijen aangaan. In het algemeen geldt dat flexwoonprojecten zonder
financiéle inspanning van de (lokale) overheid niet haalbaar zijn. Tegelijkertijd dragen deze projecten
bij aan de oplossing van belangrijke problemen, zoals het verminderen van de woningnood.

7.1 Reeds beschikbaar budget

Om te kunnen starten met het onderzoek naar de mogelijkheden van flexwoningen is in juni 2022 een
budget van € 45.000,= aangevraagd. De gemeenteraad heeft hiermee ingestemd. Dit budget wordt
voornamelijk besteed aan (interne) uren.
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7.2 Aanvullend budget locatiekeuze fase

In de volgende fase worden geschikte locaties in beeld gebracht (na positief besluit van de
gemeenteraad over de resultaten van dit onderzoek). Het college van B&W toetst de locaties aan de
randvoorwaarden en het afwegingskader. Ze worden indien nodig onderzocht op het gebied van
milieu, flora&fauna, bodem en archeologie. Ook vinden er in die periode communicatiemomenten
plaats. Voor deze werkzaamheden geldt dat hier (interne) uren besteed worden en daarnaast zijn hier
externe onderzoekskosten mee gemoeid.

Het budget van € 45.000,= dat in juni 2023 beschikbaar is gesteld voor het onderzoek naar de
mogelijkheden van flexwoningen is niet toereikend. Voor de uitvoering van deze locatiekeuze fase
wordt de raad om aanvullend budget gevraagd van € 106.000,= (bijlage 6). Hierbij is het voorstel om
dit bedrag te dekken uit de reserve ‘gemeentelijke kosten flexibele woonvormen’ van €1.000.000,= die
bij vaststelling van het collegeprogramma is ingesteld door de gemeenteraad.

7.3 Vervolgkosten

Na de fase waarin we locaties onderzoeken en selecteren, volgt de verdere realisatie. Per locatie
verschilt de benodigde investering voor de realisatie van flexwoningen. In het algemeen zijn de
onderstaande kostenposten van invloed op de begroting. Deze begroting kunnen we nu nog niet
opstellen. Voor de dekking van de vervolgkosten vraagt het college t.z.t. een apart budget aan.

Grondkosten

De hoogte van de uiteindelijke kosten voor de realisatie van flexwoningen op de locaties is afhankelijk
van het wel of niet moeten aankopen van de grond. Zijn de locatie of locaties al in eigendom van de
gemeente? Dan zijn er geen grondkosten. Als de grond in eigendom is van de gemeente kan de grond
in eigendom blijven. Verhuur of in erfpacht geven is denkbaar (tegen een vergoeding of ‘om-niet’).

Ontwerp- en exploitatie kosten

Het bouwkundig ontwerpen en inkopen van de flexwoningen is een grote kostenpost. In overleg met
woningbouwcorporatie(s) of de toekomstige exploitant maken we afspraken over de investering,
exploitatie en risico’s. Uitgangspunt is dat deze kosten volledig voor rekening van de
woningbouwcorporaties(s) of exploitant zijn. Daarmee zijn zij verantwoordelijk voor het ontwerp,
inkoop en plaatsing van de woningen. Daarnaast zal hoe dan ook een stedenbouwkundige visie-
ontwerp, toets en begeleiding door en voor rekening van de gemeente moeten plaatsvinden. Het
ontwerp, uitvoering en beheer van de openbare ruimte is voor rekening van de gemeente, tenzij
anders overeengekomen wordt met een exploitant.

Inrichtingskosten

De locaties moeten worden ingericht. De inrichtingskosten zijn sterk afhankelijk van de locatie. Per
locatie maken we een begroting. Hierbij is het uitgangspunt dat de gemeente de bouw- en woonrijp
werkzaamheden in eigen beheer voorbereid en uit laat voeren op basis van het stedenbouwkundig
ontwerp en een (eenvoudig) landschapsontwerp. Hiervoor stellen we later een kostenraming op. Aan
de gemeenteraad wordt voor het inrichten van de gekozen locaties budget aangevraagd.

Om te beginnen zal eventuele opstal moeten worden gesloopt. De riolering (en overige
nutsvoorzieningen) moet aangelegd worden, er zijn parkeerplaatsen en openbare verlichting nodig.
Verder zal er mogelijk een ontsluitingsweg moeten komen of aangepast moeten worden. Daarnaast is
het belangrijk om de locaties goed aan te laten sluiten bij de omgeving. Aanleg van openbaar groen en
mogelijk speelvoorzieningen zijn hierbij ook van belang. In overleg met de omgeving zijn er tenslotte
mogelijk ook aanpassingen in de buitenruimte nodig.
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Indien er sprake is van een exploitant, niet zijnde een woningbouwcorporaties, komen de
inrichtingskosten mogelijk voor rekening van de exploitant, afhankelijk van de te maken afspraken.

Procedurekosten

De planologische procedure(s) en de vergunningsprocedure(s) zorgen vooral voor interne kosten voor
de gemeente. Mogelijk dat een deel van deze kosten verrekend kunnen worden met de
woningbouwcorporaties of de exploitant via leges. In het geval van bezwaar en beroep worden er ook
juridische kosten gemaakt.

Beheerkosten

Het spreekt voor zich dat vanwege de uitbreiding en inrichting van openbaar gebied ook beheerkosten
voortvloeien. Die zijn in dit onderzoek buiten beschouwing gelaten, maar deze kosten moeten een plek
krijgen in de begroting van het beheer van de openbare ruimte. Indien er sprake is van een exploitant
zijn er mogelijk geen beheerkosten, afhankelijk van de te maken afspraken.

7.4 Risico’s

Tenslotte moeten we rekening houden met risico’s. De algemene risico’s, zoals veranderingen in de
markt, de omgeving en de kenmerken van de locatie kunnen bij alle projecten zorgen voor vertraging
en/of hogere kosten. De project specifieke risico’s zijn nog lastig in te schatten. De beschikbare
subsidiemogelijkheden vanuit het Rijk en Provincie kunnen mogelijk zorgen voor een positief effect op
de kostenbegroting, echter de mogelijkheden voor deelname hierin zijn beperkt en onzeker.

De belangrijkste zaken op een rij:
Bij de realisatie van flexwoonlocaties worden door de gemeente in elk geval de volgende
kosten gemaakt:

- kosten voor het locatieselectieproces

- grondkosten

- ontwerp- en exploitatiekosten

- kosten voor inrichting van de locaties

- procedurekosten

- beheerkosten

Indien er sprake is van een exploitant, niet zijnde een woningbouwcorporatie, kunnen andere
afspraken gemaakt worden.

Voor de locatieselectiefase is nu een aanvullend bedrag van € 106.000,= benodigd. Bij
vaststelling van het collegeprogramma is de reserve ‘gemeentelijke kosten flexibele
woonvormen’ ingesteld ter waarde van € 1.000.000,=. Het voorstel is om het aanvullende
bedrag uit deze reservering te dekken. Eerder al (juni 2023) werd € 45.000,= beschikbaar
gesteld voor het uitvoeren van het onderzoek naar de mogelijkheden van flexwoningen.

Na de locatieselectie volgt de inrichtingsfase waar ook budget voor nodig is. De hoogte van dit
budget is nu nog niet in te schatten. Aan het einde van de locatieselectiefase doet het college
van B&W opnieuw een verzoek om (een deel van) de reservering beschikbaar te stellen voor
de inrichting van locaties.
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8. PLANOLOGIE

Flexwoningen zijn woningen die op een locatie met een tijdelijke bestemming geplaatst worden. Het
gaat in de meeste gevallen om locaties zonder woonbestemming, die tijdelijk een woonbestemming
krijgen. Daarvoor is — naast een omgevingsvergunning — een vergunning nodig om af te wijken van het
bestemmingsplan. Uiteraard wordt bij een vergunningsaanvraag getoetst of een locatie geschikt is om
tijdelijk te kunnen wonen, wat niet voor iedere locatie zal gelden.

De procedure om tijdelijk af te wijken van het bestemmingsplan duurt korter dan een
bestemmingsplanwijziging, die nodig is in het geval van permanente woningbouw. Omdat de
gemeente sinds oktober 2022 meedoet aan een experiment onder de Crisis- en Herstelwet van het
ministerie van Binnenlandse Zaken, kunnen we de afwijking voor een periode van maximaal 20 jaar
aanvragen (i.p.v. 10 jaar).

De procedure is als volgt: de woningbouwcorporatie of exploitant van de flexwoningen vraagt bij het
college van burgemeester en wethouders (het bevoegd gezag) de omgevingsvergunning en
afwijkingsvergunning aan voor de flexwoningen. Daarnaast geldt dat als de locatie buiten het stads- en
dorpsgebied ligt, de Provincie een verklaring van geen bedenkingen (vvgb) moet afgeven. Ditzelfde
geldt in bepaalde delen van de gemeente voor de Minister van Infrastructuur en Waterstaat, vanwege
de nabijheid van Schiphol.

Het college geeft — mits de benodigde vvgb’s zijn ontvangen — de vergunningen af. Hiertegen kan
bezwaar en beroep worden ingesteld.

Verklaring van geen bedenkingen door de gemeenteraad?
In sommige gevallen (bij sommige locaties) is er instemming van de gemeenteraad nodig in de vorm
van een verklaring van geen bedenkingen. Hoe zit dat?

De gemeenteraad heeft in 2011 een algemene machtiging aan het college van B&W afgegeven,
waardoor in de meeste gevallen een verklaring van geen bedenkingen (vvgb) niet is vereist wanneer
afgeweken wordt van het bestemmingsplan. Dit kan gezien worden als een voorafgaande
toestemming.

Dit raadsbesluit van 3 maart 2011 heet het ‘Raadsbesluit Voorstel inzake categorieén, waarvoor het
afgeven van een verklaring van geen bedenkingen niet is vereist’. In dit besluit zijn voor (flex)woningen
twee voorwaarden gegeven:

1) de locatie moet binnen de voormalige rode bebouwingscontour liggen;

2) de locatie moet op de kaarten van het Streekplan uit 2003 binnen ‘stads- en dorpsgebied’ liggen.

Kortom, als de locatie binnen deze twee gebieden ligt, is geen vvgb van de raad nodig. Ligt de locatie
buiten een van deze gebieden dan is apart een vvgb van de raad nodig. Deze zal dan aan de raad
worden gevraagd, voorafgaand aan het verlenen van een afwijkingsvergunning door het college van
B&W.
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9. BEVINDINGEN

Dit onderzoeksrapport beschrijft de uitgangspunten voor de realisatie van flexwoningen in de
gemeente Nieuwkoop. De mogelijkheden en randvoorwaarden voor flexwoningen in onze gemeente
zijn er in uitgewerkt. De belangrijkste bevinding is dat flexwoningen sneller dan ‘reguliere’ woningen
gerealiseerd kunnen worden. Het hele proces duurt zo’n twee jaar, in tegenstelling tot de zeven jaar
die gemiddeld nodig is voor permanente woningbouw. Een andere bevinding is dat de druk op de
woningmarkt hoog is. De cijfers liegen er niet om. Uit een enquéte via ‘Denk mee’ onder inwoners van
de gemeente blijkt dat er vraag is naar betaalbare woningen, ook als deze tijdelijk zijn. Door in te
zetten op de bouw van deze tijdelijke woningen verlichten we de druk op de woningmarkt op korte
termijn.

Door onderzoek te doen naar de beste selectieprocedure en -randvoorwaarden voor locaties en
daarnaast een plan te maken voor de participatie van inwoners en de manier waarop gecommuniceerd
wordt is er een handleiding ontstaan voor het plaatsen van flexwoningen. Daarmee is er een duidelijke
en werkbare manier gevonden om op deze manier bij te dragen aan voldoende betaalbare
woongelegenheid.
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Stroomschema realisatie flexwoningen

Beoordeling mogelijke locaties flexwonen (aangedragen via participatietraject)

|

Advies aan College van burgemeester en wethouders over voorlopige locatiebesluit
flexwoningen

!
Overleg met direct omwonenden en andere direct belanghebbenden.
Schetsontwerp/aantallen/inpassing in de omgeving komen aan de orde, op basis van de

kaders die zijn beschreven in het rapport mogelijkheden en randvoorwaarden voor
flexwoningen in Nieuwkoop (raadsbesluit 13 april jl.)

|

Besluitvorming door de raad over definitief locatiebesluit.

l

Formalisering in de vorm van een aanvraag omgevingsvergunning.

!

Verzoek om VVGB voorleggen aan de raad in de vorm van ontwerp VVGB

!

Bij zienswijzen: Definitief besluit van raad over VVGB.

l

Verlening van vergunning.

Processtappen weergegeven in rood zijn extra indien het voorgestelde amendement wordt
aangenomen. Doorlooptijd van de vergunningaanvraag zal hiermee circa 4 maanden langer
worden.
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