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De variantenstudie adviseert om voor 
gebouwdeel Oekraïne-opvang in te zetten 
op een scenario met gedeeltelijke sloop -
nieuwbouw.  Het oude deel van het 
gebouwdeel wordt behouden.  Het is 
mogelijk om hier dr ie grondgebonden 
woningen in te maken, waarbij elk kapje 
van het gebouw een eigen woning wordt. 

Achter de woningen is ruimte voor een 
compacte privétuin. De volumes uit de 
jaren zeventig worden in deze variant 
gesloopt om meer openheid te creëren. 
Vervolgens wordt er voorgesteld om hier  
vier grondgebonden stadswoningen te 
realiseren.

Voor het gemeentehuis is het advies om 
in te zetten op sloop en nieuwbouw. Er 
ontstaat zo ruimte voor een 
appartementenblok  dat in oplopende 
hoogtes 6 tot wellicht mogelijk  8 lagen 
hoog kan worden. Hier kunnen dan tot 
circa 30 appartementen gerealiseerd 
worden. Dit bied de mogelijkheid om een 

doorsteek te maken van het  stat ion naar 
het centrum.

Voor de bibliotheek/ RID zet het 
voorkeursscenario in op enkel beperkte 
ingrepen. Hiermee kan het gebouw direct 
gereed gemaakt worden voor verhuur aan 
publieke diensten MGR/RID. 

SAMENVAT TING

2 . 1  V O O R KE UR SV AR I AN T

Het centrumplan Westervoort zet in op een integrale aanpak van het winkel-
centrum, het gemeentehuis en de openbare ruimte om achteruitgang te 
voorkomen en om het centrum weer levendig, dynamisch en toekomstbestendig 
te maken. 

Centrumplan Westervoort
De vastgoedeigenaar werkt aan vernieuwing van De Wyborgh, de gemeente is 
een onderzoek gestart naar mogelijke t ransformatie van het gemeentehuis en 
transformeert  de openbare ruimte. Samen is dit de integrale gebieds -
ontwikkeling Centrum Westervoort . Eind 2023 heeft de gemeente voor deze 
plannen € 2,6 miljoen subsidie gekregen vanuit de Impulsaanpak 
Winkelgebieden. Dit geld wordt ingezet voor de transformatie openbare ruimte 
en voor de transformat ie van het gemeentehuis.

Variantenstudie
Het gemeentelijk vastgoed in het  centrum bestaat uit drie geschakelde 
gebouwdelen. Er is een variantenstudie uitgevoerd om transformat ie -
mogelijkheden te verkennen. De variantenstudie is uitgevoerd per gebouwdeel 
afzonderlijk. Daarbij is er  gekeken naar kosten, uitvoerbaarheid, 
woningbouwprogramma en woonkwaliteit, stedenbouwkundige kwaliteit en 
duurzaamheid en andere doelen.

Resultaten en vervolg
De tussenresultaten zijn op 14 oktober 2024 op een informerende avond 
gepresenteerd aan de gemeenteraad.  De conclusies daarvan zijn verder 
uitgewerkt. Aansluitend is er  nog een nadere studie uitgevoerd naar de 
transformatiemogelijkheden van het  gemeentehuis  en de Oekraine opvang. De 
conclusies van de hele studie zijn vastgelegd in deze rapportage met 
bijbehorende bijlagen.

De variantenstudie laat zien dat het voor de bibliotheek / RID de voorkeur heeft 
om het gebouwdeel met beperkte ingrepen gereed te maken voor verhuur aan 
publieke diensten MGR/RID. Vanwege de aankomende verhuizing van de 
bibliotheek en het vr ijkomen van deze locatie is de gemeente al gestart met 
project schuifoperatie (projectplan zie bijlage 6). 

Voor het gemeentehuis is het advies om in te zetten op een scenario met s loop -
nieuwbouw en de realisatie van een markant appartementengebouw dat  
onafhankelijk van de Oekraïneopvang gerealiseerd kan worden. 

Voor de Oekraïneopvang is  het advies om een invulling met  een 
maatschappelijke / congresfunct ie verder te verkennen.
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De gemeente Westervoort werkt aan de 
transformatie  van het centrum. Het centrum 
van Westervoort is toe aan vernieuwing. In het 
winkelhart staan verschillende winkelpanden 
leeg, de passage en een deel  van het  
winkelcentrum zi jn verouderd. Het 
gemeentehuis komt mogelijk op termi jn vrij 
voor transformatie . Het oudere deel wordt nu 
benut voor de opvang van Oekraïense 
vluchtelingen. De openbare ruimte is stenig en 
verouderd.

Integrale aanpak
Het centrumplan Westervoort zet in op een 
integrale aanpak van het winkelcentrum, het 
gemeentehuis en de openbare ruimte om 
achterui tgang te voorkomen en om het 
centrum weer levendig,  dynamisch en 
toekomstproof te  maken. Investeren in het  
centrum van Westervoort  draagt er aan bi j dat 
de basisvoorzieningen op het gebied van 
onderwijs,  zorg, welzijn, sport  en detailhandel 
op peil blijven.

Drie actieve projecten
Voor de integrale transformatie van het 
centrum werkt  de vastgoedeigenaar aan 
vernieuwing van De Wyborgh, is de gemeente 
een onderzoek gestart naar mogel ijke 
transformatie  van het gemeentehuis en 
transformeert de gemeente de openbare 
ruimte. Samen is dit  de  integrale 
gebiedsontwikkeling Centrum Westervoort. 
Voor de gecoördineerde ontwikkeling van de 
deelprojecten (transformatie van De Wyborgh, 
de mogelijke  transformatie  van het  
gemeentehuis en de transformatie  van de 
openbare ruimte is in 2023 een 
programmaplan gemaakt.

1.  I NL EIDING

1 . 1  C E NT R U M PL A N

Figuur 1: Centrumplan Westervoort
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Door de fusie van de ambtelijke organisatie  
met Duiven en meer thuiswerken wordt het  
gemeentehuis minder intensief gebruikt . Het 
‘oude ’ deel van het gemeentehuis is in gebruik 
als een ti jde lijke huisvesting van ontheemden 
ui t Oekraïne. De Bibliotheek gaat verhuizen 
naar de Wyborgh. Daarmee komt er hier ruimte 
beschikbaar.

Opgave coalitieakkoord
Het coalit ieakkoord ste lt dat  het deel van het  
gemeentehuis dat niet  meer nodig is voor 
kantoorfuncties zal worden herbestemd voor 
wonen voor 1 en 2-persoonshuishoudens. De 
doelstell ing is om met de transformatie van 
delen van het gemeentehuis woningen te 
realiseren, leegstaand vastgoed te benutten 
en een impuls te  geven aan het centrumplan 
als geheel. Het uitgangspunt is om te 
onderzoeken hoe een transformatie van het 
gemeentehuis en de directe omgeving bij kan 
dragen aan een aantrekkelijk,  herkenbaar, 
toegankelijk en duurzaam centrum voor alle 
inwoners van Westervoort.

Scenario’s
In het programmaplan worden er scenario’s 
genoemd voor toekomstig gebruik van het 
gemeentehuis door de gemeente Westervoort.  
Deze scenario’s zijn meegenomen in de 
verschillende onderzochte varianten.

Gemeentehuis zelf
In het in juni 2023 door de gemeenteraad 
vastgeste lde programmaplan Centrum 
Westervoort is de verwachting aangegeven dat 
het deel  van het  gemeentehuis dat nu in 
gebruik is door 1Stroom/Westervoort naar 
verwachting de komende jaren ook onderwerp 
van gesprek gaat worden. De gemeenten 
Westervoort,  Duiven, Zevenaar en Doesburg 
verkennen fusiemogelijkheden en 1Stroom 
heeft de mogelijkheden onderzocht om de 
huisvesting te central iseren. 

Daarom zijn,  conform programmaplan, nu ook 
de transformatiemogelijkheden verkend van 
het gebouwdeel dat nu in gebruik is als 
gemeentehuis. 

Verkenningsfase Gemeentehuis
Voor het gemeentehuis is nu conform het 
projectplan de variantenstudie uitgevoerd. 
Daarbij is gekeken naar drie gebouwdelen: 
Oekraïne opvang, gemeentehuis en 
bibliotheek-RID. De resul taten zijn in oktober 
2024 op een informerende avond 
gepresenteerd aan de gemeenteraad en in 
deze rapportage verder uitgewerkt  en 
toegelicht.

1 . 2  O PG AV E  G E ME E NT E H UI S

I N LE I D IN G

Figuur 2: Gemeentehuis Westervoort: drie gebouwdelen
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Westervoor t krijgt € 2,6  miljoen subsidie voor  
de aan pak van het centrum. De subsidie 
komt uit het programma Impulsaanp ak 
Winkelgebieden ( IW) v an de rijksoverh eid . 
Dit progra mma  stimuleer t gemeenten en 
eigenaren om winkelcentra om te vormen t ot 
toekomst bestend ige gebieden. West ervoort 
heeft € 1,3  miljoen ontv angen voor  de 
op enbare ruimte en eenzelfd e bedrag  voor 
de onrendab ele top v an de tra nsformatie van  
de leegstaande d elen v an het gemeentehuis. 
De sub sidie is verleend op de v oorwaarde 
van  50% cof inancier ing door  de gemeente.

Openbare ruimte 
Voor de su bsid ie v oor de openbare ruimte 
heeft d e gemeenteraad al € 1,3 miljoen aan 
co-fin ancier ing besch ikba ar gesteld. Met het 
bud get is  een ontwerptraject gestar t. H et 
sch etson twerp is kaderstellend vastgesteld 
door de gemeenteraad  en er wordt gewerkt 
aan v oorlop ig on twerp en defin it ief  ont werp .

Co-financiering
De toegekend e sub sid ie b ed raag t 50% van  
de onrendab ele top op de transformatie,  op 
de voorwa arde da t de gemeente de an dere 
50 % d raagt . Een dergelijke investering is 
voor Westervoort in  de huidig e situat ie 
uitda gend.

De onrend abele top is echter b erekend op ba sis van 
de getaxeerde waard e v an de p anden. De 
gemeentelijke b oekwa arde ligt voor de d rie pand en 
samen ca. €1,3 miljoen  lager d an de getaxeerde 
waard e.  Dit betekent d at de gemeente het v erschil 
tussen d e boekwaarde en ta xatiewaard e in  kan 
zetten a ls cofinanciering.  Da armee kan deze la ten te 
waard e t en  gelde word en  gemaakt. De on rendabele 
top op  het project  tot aan € 2 ,6 miljoen op 
taxatiewa arde kan voor  de gemeente derh alve 
bud getneutraa l worden u it gevoerd . Een a ctieve 
bijdrage van  de gemeente is nod ig wanneer de 
on rendabele top dit bedrag  overstijgt .

Voorwaarden
Voorwaarde voor het  inzetten v an de subsidie voor 
het gemeentehuis is dat d e transformatie is 
afgerond  vóór 2 031 .1

Verdeling 
De sub sidie v oor  het gemeentelijk  vastgoed  in het 
centrum is a fgegeven v oor de g eb ouwdelen 
Oekraïne op vang en Bibliotheek -RID , en niet  voor het 
gemeentehuis zelf . Het g emeen teh uis zelf z it wel 
binnen h et  pro jectg eb ied . Verkennende gesprekken 
met d e sub sid iev er lener  sug gereren dat  het met een 
goede ond erbouwing  mogelijk moet z ijn om het plan 
aan t e p assen zodat  wellicht ook een  deel van d e 
subsidie ingezet kan worden voor  het gemeentehuis 
zelf . 

1 . 3  S UB S I D I E  I M P UL S AA NPAK

1 “Het project moet bi nnen 7 jaar na toekenning van de s pec if ieke ui tkering zijn  afgerond.”
Subsidie  is toegekend dec embe r 2023.ht tps: //www.r vo.nl/subs idi es-fi nanci eri ng/impulsaanpak-winke lgebi eden/
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1 . 4  W E R K W I J Z E  

De mog elijke transformatie van d e gebou wd elen 
van  het gemeentehuis word t op gedeeld  in vier 
fa sen. 

1. Verkenning

2. Nota’s va n Uitg angspunten

3. Ontwikkeling en omg ev ingsplan

4. Realisat ie

Deze rapp ort age is de afrondin g van fase 1, en 
samen met  de st artnotitie de start v an fase 2.

Fase 1: verkenning

De variant enstud ie n aar de 
tra nsformatiemogelijkheden v an het 
gemeentehuis is uitgevoerd als een iteratief 
proces. Daarbij zijn  in een  reeks op eenv olgende 
stappen ontwerpstudies uitgevoerd d oor  
architecten, financiële doorrekeningen gemaakt , 
subsidie aangevraagd , modellen geop timaliseerd 
en op nieuw doorgerekend. Op  hoofd lijnen zijn 
daa rbij de v olgende stapp en doorlopen

Stap 1.1: medio 2023
Van uit de plann en van het coalitiea kkoord is door  
architectenburea u Faro  een  eerste pla n gemaakt 
voor de transformatie van g eb ouwdeel Oekraïne 
op vang  naar k leine appa rtementen en va n de 
tra nsformatie van Biblioth eek -RID naar  kantoren.  
Deze plannen z ijn globaal doorgerekend  en medio  
20 23 toegevoegd  aan d e sub sidieaanv raag  
Impulsaanp ak Winkelg eb ied en. Deze su bsid ie is 
december 2023  toegekend. 

Stap 1.2: 2024
Architectenb ureau FARO is g ev raag d om een 
eerst e stud ie t e d oen naa r de mogelijkheden van 
het gemeentehuis zelf , en optimalisat ies te 
verkennen voor de andere twee gebouwdelen.  Per 
gebouwdeel is g ekeken wat hier in de 
mogelijkh ed en  zijn. Hierbij is  ook een afweg ing 
gemaakt tussen var ianten. De uitgebreid e 
on twerpst udie is opg enomen in de bijlage. 

Aa nsluitend  zijn d e varianten financieel 
doorg erekend door ad viesbu reau Stadkwadraa t. 
Ook deze rapp ortag e is (vertrouwelijk) 
op genomen in de bijlag e. 

Stap 1.3: 
In  oktob er  202 4 zijn  de resu ltaten van de 
verkenning g epresent eerd  aan d e g emeen teraad 
van  Westervoort.  Da arbij z ijn de gevonden 
scenar io’s b esproken  en  afwegingen t oegelicht. 
Hierb ij is ook een  glob ale business case 
meegenomen. 

De in houd  van d eze presen tatie is u itgewerkt in  
deze rapportag e.

Stap 1.4: 
Begin 2 025  is er d oor ontwerpbureau  SV P in 
meer d et ail gekeken naar de mogelijkheden v oor 
het gemeentehuis en de Oekraïne -op vang . Deze 
resultaten z ijn  meegenomen in deze rapportag e.
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1 . 5  U I T G A N G S P U N T E N

De doelstelling  van deze studie is om 
tra nsformatiemogelijkheden v oor de 
gebouwdelen  te verkennen, en inz ich telijk  te 
ma ken met  welke varian t de tra nsformatie van 
het gemeentehuis het meeste bij kan dragen aan  
een aantrekkelijk , t oegankelijk en d uurzaam 
centrum. Daarbij wordt er  rekening  gehou den met 
de f inanciële situatie va n de gemeente 
Westervoor t en de wens om vold oende passen de 
woning en  te realiseren.

Huidig gebruik
De gebouwdelen z ijn nu allema al in gebruik.  Deze 
verkenning v erkent mog elijkheden voor  
toekomst ig gebruik.  Daa rom word t voor d eze 
studie de hyp othese gehanteerd d at de 
gebouwdelen  beschikbaar  zijn v oor 
tra nsformatie. In deze studie wordt n iet v oor alle 
huidig e functies ook een nieuwe locatie gezocht. 
Wel wordt aangenomen dat ten minste een deel 
van  de fun cties ter pla atse teru g zou willen 
komen.  Var ia nten die daar  ruimte voor b ied en 
worden op  dat aspect posit ief  gewaardeerd .

Aspecten
In  de afweging  van d e variant en is er g ekeken 
naar  zes asp ecten: 
• programma / won en,  
• stedenbou wkundig e kwaliteit, 
• woonkwaliteit,  
• duu rzaamheid en and ere doelen,  
• fin anciën 
• uitvoerbaa rheid.

Per v ariant is aang egeven op  welke ond erdelen  
deze g oed scoort en waarom.  De factoren zijn 
daa rbij bedoeld als een  hulpmiddel om inzicht te 
geven,  om tot  een a fweging te komen en 
redenering en  te kun nen  volg en .

Onderbouwing
Deze rapp ort age geeft een samenv atting v an de 
kwa lit atieve ond erbouwing  op hoofdp unten. In de 
bijlag en zijn de f inanciële a fwegingen,  
bouwkund ige toelichting  et c.  in meer d et ail na te 
lezen.

Programma / Wonen
Het v er trekp unt voor  de studie is het realiseren 
van  zoveel mog elijk  woning en  in het centrum, 
met d aarb ij een focus op  woningen v oor 1 -en-2 
persoonshuish oudens. V arianten d ie h ier  meer 
aan b ijdrag en  worden h oger g ewaa rdeerd.
Daarbij wordt er  in de var ianten echter wel 
gekeken naar  de specif ieke kenmerken van d e 
gebouwen . Zeker b ij transformatie besta and 
vastgoed wordt er ook gezocht naar  woningt ypen 
die pa ssen bij het g eb ouw.

Voor het  cent rum a ls g eheel is  de ambitie om 
aan d e woond eal te vold oen. Omdat er  in de 
Wyborgh al sociale huurwoningen g erea liseerd 
worden door V ivare is er in het g emeentehuis d e 
ruimte om woning en in de categor ie duur en 
mid denduur te realiseren. D it past in d e ambitie 
van  Westervoort om toe te werken naar een meer 
gevar ieerde woningv oorraad .
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Figuur 3: Hoofdpunten ruimtelijke verkenning omgeving gemeentehuis

2. Stedenbouwkundig
Het centru m van  Westervoort is erg  geslo ten en 
naar  binnen g er icht . Ook aan de oostz ijde is het 
ingebouwd door  hog e gebouwen en d ichte 
wanden. Vanaf  het station is er n u geen sp rake 
van  een g ast vrij gez ich t naar het  centrum t oe. Het 
is niet zichtba ar waar het  centrum p recies zit  en  
de reiz iger loopt t eg en  een la nge dichte wand a an. 
Hier is  de kans om de lang e g eslo ten  gevel te 
doorb reken met een  nieuwe v erbinding  tussen het 
centrum en het station.  
Aa n de kant van  het winkelplein is de openbare 
ruimte erg ruim. V oor het gemeent ehu is is het 
plein te g root en vaak rommelig. Hier  is d e wens 
op genomen om het plein te verkleinen.

Erfgoed
Bij entree Westerv oort, v anaf  Arn hem en Duiven, 
rijd je a f op de kenmerkende gevels van het oude 
gemeentehuis. H et uitgang spu nt is gehanteerd om 
dit d eel v an het geb ouw met d eze ka rakteristieke 
gevel te b ehouden. Daarbij is  ook meeg ewogen dat 
de uitstra lin g van dit karakteristieke gebouw een 
meerwaarde ka n zijn v oor de wonin gwaarde en d e 
toekomst ige bewoners (z ie ook woonkwalit eit) . 
Voor het  gemeentehuis is ook sloop-nieuwbou w 
als op tie onderzocht.

Bereikbaarheid en parkeren
Het centru m is goed  bereikb aar te v oet, per 
fiets en per OV . Voor  de auto  is er  vold oende 
parkeergelegenheid b ij het winkelcentrum  en 
de P+ R bij het station . Het p roject betref t een 
tra nsformatie waarb ij een b estaan de functie 
wordt verv angen door  nieuwbouw. Daarom  
geldt dat voor  de parkeerbala ns d e 
parkeerbehoefte van  de nieuwe woningen 
verrekend kan worden met de afnemen de 
parkeerbehoefte door  het verdwijnen va n 
vierkante m et ers kantoren. U itgang sp unt is  
dat  al het parkeren v an de won in gen 
op gevang en wordt  in de omgeving . Voor de 
voorkeursvar iant en in de b ijlage is de 
parkeerba lans onderb ouwd.

3. Woonkwaliteit 
Bij dit asp ect is  er g ekeken n aar de 
woonkwaliteit v an de toekomstige woning en 
in iedere va riant en d e m ate waarin iem and 
daa r prett ig  ka n wonen pa ssend bij h et 
pr ijsniveau van de woning. Daarbij is  gekeken  
naar  ruimtelijkheid,  licht  en  iso latie-
mogelijkh ed en  en  geluidsbelast in g.
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Geluidsbelasting
Het spoor en de Zu idelijke Parallelweg g ev en 
geluidb ela sting  op de nieuw te bouwen woningen. 
In  de var iantenstu die is a angenomen dat de zijde 
aan h et sp oor  ‘geluidsbelast ’ is. Daarom  is er op 
gekozen voor ontwerpen waarb ij alle woningen 
tenmin ste ook een gevel hebben aa n een 
geluidsluwe zijde. In d e v erdere uitwerking kan er 
meer g ekeken worden na ar onder and ere 
trilling en , stikstof en luchtkwaliteit.

4. Duurzaamheid en andere doelen
Bij dit asp ect is er g ekeken n aar 
ma ter iaalgebruik: in h oeverre is het mogelijk  
bestaande g eb ouwen te herg eb ruiken en 
ma ter iaal te benutt en?  Varian ten  wa arbij er meer 
gebouwdelen  word en behoud en scoren beter op 
dit a spect.
Waar mogelijk  in deze fase wordt al gekeken of  
voor nieu wb ouw circulair materiaalg eb ruik  
mogelijk is en wordt een doorkijk  gegeven naa r 
de mogelijkheid  tot  plaatsing zonnep anelen en 
isolatie.

Daarnaast wordt ook gekeken in hoeverre een 
var iant bijd raagt aan doelen van de g emeen te 
and ers d an woning bou w en centrumplan  zoals 
het behoud v an mogelijkhed en voor opvang  
on theemden en asielzoekers.

5. Financieel

Uit gangspunt  is d at het project gerealiseerd kan 
worden binnen d e onrend abele top van € 2,6  
miljoen op  taxat iewaarde. Door het inzet ten  van 
het verschil tussen boekwa arde en taxatie-
waard e zou het p roject voor  de gemeente dan  
uitgev oerd kunnen worden zond er  bijdra ge uit de 
algemene reserve. Variant en die buiten d eze 
kaders vallen worden slechter beoordeeld. 
Var ianten die hier a an vo ldoen worden posit ief  
beoord eeld op d it aspect.

Ook wordt er p er  gebouwdeel g ekeken of een 
voorstel vo ldoend e kosteneffectief  is , dat  wil 
zeg gen of  de pub lieke investeringen in 
verhouding  st aan to t de pub lieke baten.

6.  Uitvoerbaarheid
Bij aspect uitvoerbaarheid wordt voornamelijk 
gekeken of va rianten eenvoudig g efaseerd  te 
realiseren zijn.  Delen van  het gemeentehuis zijn 
nu nog niet b eschikbaar v oor tra nsformatie. 
Wanneer een varian t gefaseerd (per gebouwdeel 
afzon derlijk)  te realiseren is,  dan is het 
ma kkelijker om d e t ransformat ie t e star ten . Deze 
var ianten worden op  dit pu nt beter b eoordeeld .

1 Programma / wonen Hier wordt met name gekeken naar het aantal woningen en de 
juiste categorie: 1-2 persoonshuishoudens, buitenruimte, verhuizing 
gemeente, en bibliotheek plaatsing

2 Stedenbouwkundig Er wordt gekeken naar de bereikbaarheid van het centrum vanaf 
station, behoud authentieke gebouwen, een toegankelijke en 
aantrekkelijke openbare ruimte. 

3 Woonkwaliteit Prettig wonen; Ruimtelijkheid, licht en isolatie mogelijkheden, 
geluidsbelasting 

4 Duurzaamheid en andere doelen Materiaal circulair gebruiken, behoud opvang, mogelijkheid tot 
plaatsing zonnepanelen en isolatie 

5 Financieel Is de variant financieel haalbaar, en is het een goede inzet van 
publieke middelen? 

6 Uitvoerbaarheid Heeft het realistische bouwmogelijkheden, qua planning, uitvoering 
en ruimte?

Samenvatting

Figuur 4: Hoofdpunten ruimtelijke verkenning omgeving gemeentehuis
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2.  VOORKEURS VAR IANT

In hoofdstuk 2 wordt eerst de variant toegelicht die in de overweging van het college het 
meeste bijdraagt aan het centrum. Dit wordt  de voorkeursvariant genoemd. De afweging 
heeft plaatsgevonden op basis van de aspecten genoemd in hoofdstuk 1. 

De voorkeursvariant geeft een wensbeeld nodig op de lange termijn.  Realisatie en 
fasering zijn uiteraard afhankelijk van beschikbaarheid van gebouwdelen. Dit is nader te 
bepalen naar aanleiding van deze studie.

De voorkeursvariant zet  in op sloop -nieuwbouw van het gebouwdeel gemeentehuis en 
transformatie van het gebouwdeel Oekraïne opvang naar als  congreslocatie / 
maatschappelijk. Gebouwdeel Bibliotheek-RID wordt met kleine aanpassingen geschikt 
gemaakt voor nieuwe huurders. 

De transformatie van het gemeentehuis naar woningen geeft een kwaliteitsimpuls aan 
het centrum, maakt kwalitatief goede woningen,  is  f inancieel haalbaar en realiseerbaar.

Transformatie van de Oekraïne opvang naar een maatschappelijke danwel
congresfunctie heeft de meeste meerwaarde voor Westervoort . 

Projecten zijn onafhankelijk van elkaar te realiseren.  Dit geeft f lexibiliteit en zorgt dat  de 
gemeente voor locat ies terugvalopties heeft . De combinatie maakt  het plan in stappen 
realiseerbaar. 

Figuur 4: Vogelv lucht  voorkeursvariant
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Voor gebouwdeel Oekraine-opvang zijn 
drie verschillende scenario’s ruimtelijk 
en financieel haalbaar: 3. woningbouw 
met gedeeltelijke sloop-nieuwbouw,  4.  
behoud opvang, en 5. maatschappelijke 
functie / congreslocatie.  De keuze 
tussen deze drie varianten is een 
bestuurlijke en maatschappelijke 
afweging. 

De voorkeursvariant zet  nu in op behoud 
van de opvang omdat hiermee op langere 
termijn ook  de andere opt ies nog 
mogelijk zijn. 

Voor het gemeentehuis is het advies om 
in te zetten op sloop en nieuwbouw. Er 
ontstaat zo ruimte voor een 
appartementenblok  dat in oplopende 
hoogtes tot wellicht circa 5 lagen hoog 
kan worden. Hier kunnen dan tot circa 30 
appartementen gerealiseerd worden. Dit  
bied de mogelijkheid om een doorsteek 
te maken van het  station naar het 
centrum.

Voor de bibliotheek/ RID zet het 
voorkeursscenario in op enkel beperkte 
ingrepen. Hiermee kan het gebouw direct 
gereed gemaakt worden voor verhuur aan 
publieke diensten MGR/RID. 

V O O R KE UR SV AR I AN T



Afwegingska der

Programma + mix v an grote en mid delgrote woningen d icht bij het centrum 

- gebouwd parkeren is wenselijk  voor d e woningtyp en

Stedenbouwkundig + kenmerkende gevel b lijf t behouden 
+ v erbinding  st ation naar  cent rum mog elijk

Woonkwaliteit + met nieuwbouw kan er rekening g eh ouden worden met alle 
rand voorwaarden en zond er  beperkingen v an een bestaand e constructie.
+ p rivéruimte buiten 

Duurzaamheid en 
andere doelen 

- s loop  van niet v ersleten g eb ouwdeel gemeentehuis

Kosten + lijk t te passen binnen de f inanciële kaders

Uitvoerbaarheid + herontwikkeling van gebouwdelen is  onafhankelijk  van elkaar te realiseren 

V OO R K EUR S VA R I A N T

Op d it afwegingskader is  aangegeven op welk onderd eel het g oed scoort en waarom . V ia deze 
afweging en  is het d an mogelijk om v oorkeuren te herkenn en . 

Afwegingscriteria 

Figuur  5: Referenties architectuur voorkeursvar iant
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Het gebouwdeel Biblio theek/RID betref t 

de verd iep ing bovenop on dermeer het 

Kru id vat en de Pearle. De begane grond 

van h et gebouw is on derdeel van h et 

winkelcentrum  en eigendom van B lackfish 

/ Orange Cap ital and Part ners.  De 

verd iep ing is eigendom van d e gemeente 

Westervoor t.

Het gebouwdeel (d e eerst e verd iep ing) 

ken t nu dr ie gebruikers . H et  groot ste deel 

van h et gebouw wordt verhu urd aan de 

RID Liemers en aan de bib lio theek 

Westervoor t. Een k lein deel is  in gebruik 

door de gemeente Westervoor t / 1 Stroom 

als kantine.

De bib lio theek verhu ist naar de Wyborgh waardoor er 

ca. 35 0 m2 besch ikbaar  kom t. RID Liemers heeft geen 

plannen om te verhu izen, maar zoekt wel wat meer 

ruimte. De kantine van d e gemeente is in gebruik en er 

zijn  ook geen actuele plannen om te stopp en met 

gebruik van deze ruimte. 

Constructief advies: (Uitgebreide studie zie bijlage).
Een constructief  adv iesbureau heeft de 

bouwtekeningen van h et gebouw bekeken. H et  dak 

wordt gedragen door lange spanten die over de hele 

breedt e doorlopen en gedragen worden door pilaren 

buiten de gevel. De gevels van d e bib lio theek kunnen 

worden aangepast. Optoppen is mogelijk indien het 

een lichte constructie  is. De verd iep ingsvloer maakt 

het niet eenvou dig om door het hele pand rio ler ingen 

aan te leggen.

3.  G EBOUWDEEL BI BLIOTHEEK/ KANTOREN

3 . 1  Ke nm e rk e n

Figuur 6: Aanzichten gebouwdeel bibliotheek / kantoren
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Planologische mogelijkheden
Het bestemmingsplan biedt hier op de verdieping ruimte voor verschillende 

centrumfuncties  waaronder kantoren, dienstverlening, cultuur en ontspanning, 

detailhandel en horeca. Voor wonen is een planologische procedure nodig.

 

Subsidie-aanvraag
In de subsidie-aanvraag Impulsaanpak Winkelgebieden is transformatie van dit 

gebouwdeel naar kantoren opgenomen, met  als uitgangspunt volledige vervanging 

van de gevels, verbeteren uitstraling en vernieuwen klimaatinstallatie.

Verkenningen
In de nadere verkenning is onderzocht hoe dit gebouwdeel het best tot zijn recht 

komt. Er  zijn 4 mogelijkheden onderzocht:

1. Transformatie naar woningbouw 

2. Transformatie kantoren

3. Kleine aanpassingen 

4. Verkoop aan OCP / Blackfish

Conclusie en advies:
De voorkeursvariant in deze afweging voor gebouwdeel bibliotheek/ RID is om te 

kiezen voor variant 3: kleine aanpassingen. Hiermee kan het gebouw direct gereed 

gemaakt worden voor verhuur aan publieke diensten MGR/RID. Andere varianten 

zijn erg kostbaar en leiden niet tot een grotere impuls aan het centrum en/of 

waardevollere woningen of meer kwaliteit.

Deze oplossing kan ook direct in gang gezet worden en de gemeente is dan ook al 

bezig om de mogelijkheden te verkennen en in welke mate de toegekende 

subsidie Impulsaanpak Winkelgebieden daarbij  van belang is.

Cijfers:

BVO: 1.067 m2. 
VVO: 970 m2

Huidig gebruik (VVO): 
Bibliotheek            ca. 340 m2
RID                         ca. 530 m2
Kantine 1Stroom   ca. 100 m2 

Totaal                    ca. 970 m2. 

G E B O U W DE E L  B I B L I O THE EK /  KA N TO R E N
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Afwegingskader

Programma + b ijdrage centrumplan,  realisatie woningen en meer levend igheid in het 
centrum

Stedenbouwkundig - geen optimale vorm 

Woonkwaliteit - weinig dag licht in  de woning en
- leidt niet to t optimale wonin gen en matig e verhou ding BV O/GO

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ b eh oud bestaand  pand
+ d oor nieuwe invulling wordt het  pand b et er  geïsoleerd
- grote ingrep en nod ig in gebouw

Kosten - dure transformatie
- koopwoningen niet haalbaar door  eisen winkelcentru m: on twikkeling  naar 
huurwoningen niet rendabel 

Uitvoerbaarheid - bouwkund ig lastig voor  vloer,  dak en gevel
- bib lio theek v erhuist, maar RID wil graag  blijven en er is  vraag  naar d e 
achterblijf locatie 

G E B O U W DE E L  B I B L I O THE EK /  KA N TO R E N

3 . 2 TR ANS FO RMATI E  WON I NGBO UW

Dit  scenar io  gaat in op de mogelijkh ed en om  dit 

gebouwdeel te transformeren naar woning en.

Het gebouwdeel is niet goed bruikb aar voor woning en. De diepte van h et gebouw, de og enschijnlijk 

willekeurig geplaatste kolommen, de commerciële fu nct ie eronder, de benodigde aanpassin gen aan 

de indeling en de gevel en de geluidsbelaste zijd e aan de Zuidelijke Parallelweg maken het, nog los 

van d e benodigde investering, on mog elijk  om een goede op lossing  te vind en voor woning en  in dit 

gebouwdeel.

Samenvatting

Figuur 7: Woningbouw in gebouwdeel Bibliotheek / kantoren

Optie 1 Optie 2

Alleen openingen aan 
geluidsbelaste zi jde

Alleen openingen aan 
geluidsbelaste zi jde
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Programma en woonkwalit ei t

Eerst is er gekeken naar de mogelijkheden 
van woningbouw om te vo ldoen aan de 
op gave voor  de realisat ie v an woning en voor 
1-2 p ersoonshuishoud ens in het  cent rum.

In  dit scenar io wordt d e eerste verd iep ing van 
het pand  getransformeerd naar woningbouw. 
Daarbij is  er  gekeken naar een var iant met 
zoveel mogelijk woningen to t 50m2 (optie 1 ). 
Daarbij is  er  ruimte voor d er tien  woningen 
rondom een gedeelde cor ridor . Daarbij valt op 
dat d it model niet eff iciënt is omdat  er  door 
de vorm van het g eb ouw relatief veel 
gemeenschappelijke ruimte ontstaat.

Met g rot ere woningen wordt er meer op timaal 

gebruik g emaakt  van de ruimte (optie 2) . Zo  

on tstaan er  ach t woning en (ca. 85  m2)  

rondom een smallere corr idor . Hiermee 

on tstaat een iets gunstigere v erhoud ing 

tussen h et  Bruto  Vloeropp ervlak van het 

gebouw (BVO)  en het geb ruiksoppervlak in d e 

woning en  (GO).

Woonkwali tei t en uitvoerbaarheid

Voor beide op ties geldt dat er een of  meer 

meerd ere woning en  zijn  met enkel 

buiteng ev els  aan een geluidsbelaste zijd e. 

Voor deze woning en wordt spuien (fr isse 

lucht) een uitdag ing. 

Voor beide op ties gelden grote bouwkund ige 

uitdag ingen. De lange spanten van h et dak 

maken dat er veel ris ico is op 

geluidsov erdracht  tussen woning en , of dat er 

kostbare maatregelen  zijn  om dit te 

voorkomen. H et  breng en van water en 

rio ler ing naar alle woning en  is erg uitdag en d. 

Daarbij is  de woonkwaliteit beperkt in verb and 

met d e beperkte toetreding dag licht. 

Duurzaamheid en andere do el en

De v ariant z it in op  behou d van een b estaand 
gebouw en transformatie n aar  woning en.  In 
verg elijk ing m et een  kantoor functie is  er een  
relatief g rot e ing reep nodig in h et pand. 

Financi ën en ui tvoerbaarheid

Omd at de gemeente alleen eigenaar is van d e 
verd iep ing is afstemming met OCP/Blackf ish
als eig en aar  van d e begane grond nood zakelijk . 
Zij eisen dat  de woning en niet  verkocht worden 
omdat z ij dan met een comp lexe VVE moeten 
gaan afst emmen. Daarom zal er  gekeken in dit 
scenar io  gekeken moeten word en naar verhuur. 
Op d it moment is de realisatie van mid denhuur
zelfs b ij opt imale modellen uitdagend . De 
verwachting is d at  er voor d eze ont wikkeling  
met h oge realisatiekosten en g een 
hoogwaard ige woningen zeker g een haalb are 
on twikkeling  is.

Toelichting

G E B O U W DE E L  B I B L I O THE EK /  KA N TO R E N
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Afwegingskader

Programma + er lijk t v oldoen de vraag  naar meer kantoorruimte 
+ g eb ouw is er geschikt v oor
- s luit niet aan op de wens tot woningbouw 

Stedenbouwkundig + ruimtelijk  en  program matisch bijdrage aan cen trump lan 
+ v ernieuwen gevels g eeft gro te imp uls aan uitstraling centrum

Woonkwaliteit n.v .t.

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ b eh oud bestaand  pand
+ d oor nieuwe invulling wordt het  pand b et er  geïsoleerd
- grote ingrep en nod ig in gebouw 

Kosten - door hoge b ouwkosten en lage op brengsten ontst aat  een g root ver lies

Uitvoerbaarheid + b ouwkundig goed u itvoerb aar
o mog elijk  tijdelijke oplossing n odig  voor huid ige huurd ers 

G E B O U W DE E L  B I B L I O THE EK /  KA N TO R E N

3 . 3 TR ANS FO RMATI E  KANTO RE N +  O PTO PPEN 

Dit  scenar io  gaat in op de mogelijkh ed en om  dit gebouwdeel te 

vernieuwen naar een eigentijds kantoorpand.

Het gebouwdeel is goed bruikb aar  voor kantoren, maar een vo lled ige vernieuwing van h et pand naar 

een eigentijds kantoor is  niet kosteneffectief. De bouwkosten alleen al zijn  hoger dan d e eindwaarde 

van h et pand in de huidig e marktsituatie . Een op tie met een extra kantorenlaag op  het dak is 

ruimtelijk haalbaar maar  maakt het verlies enkel groter. 

Samenvatting
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Programma 

In  dit scenar io wordt d e schil van h et 
gebouwdeel volledig  vernieuwd en wordt het 
pand  opg eknap t naar een kantoorfu nct ie.  De 
kostenraming  hou dt rekening met een 
vo lled ige aanpassing  aan actuele eisen. 

Op b asis van lokale erv ar ing lijkt er vo ldoend e 
vraag  te zijn n aar  kan toren in  het cent rum van 
Westervoor t. A ls er gekozen wordt voor  dit 
scenar io  is het aan te rad en nader 
marktonderzoek uit te voeren.

Duurzaamheid en andere do el en

De v ariant z it in op  behou d van een b estaand 

gebouw en transformatie n aar  kan toren.  Er 

wordt in d it  scenario  gekozen v oor een 

relatief g rot e ing reep in het p and terwijl het 

gebruik g rofweg  gelijk blijft.  De ingreep 

draag t wel bij aan de toekomstbesten digheid 

van h et pand en aan de uitst raling. 

Financi ën en ui tvoerbaarheid

Dit  is een erg kostb aar scenar io  omdat er fors 

wordt geïnv esteerd in het  pand t erwijl h et 

gebruik v rijwel gelijk  blijf t. Zelfs als de 

huidig e waarde van het p and vo lledig zou 

worden afg eschreven dan  is er nog sprake 

van n eg atiev e grondopbreng sten v oor  de 

kantoorfu nct ie.  De stichtingskost en alleen 

zijn al hoger  dan de marktwaarde van het 

vernieuwde p and (b erekend op b asis van d e 

verwachte op brengsten uit de verhuur ). 

De onrendab ele top op de ontwikkeling is 

daarmee erg fors waarmee met uitvoer in g van 

dit scenario vrijwel de helft v an het 

besch ikbare sub sidiebed rag al wordt 

uitgeg ev en .

Variant optop pen

Er  is ook on derzocht of  het interessant  is om 

een extra laag met kantoorfu nct ies  toe te 

voegen. Constructief is  een op bou w met een 

lichte constructie mogelijk. Daarvoor moet het 

gebruik op  de eerst e verd iep ing en mogelijke  

extra tweed e verd iep ing beperkt blijven to t 

kantoren.

Er  lijkt  vraag  te zijn  naar meer kantoorruim te 

en ruim telijk is  dit  een bijdrage aan het 

centrumplan.  Maar omdat ook voor de op bou w 

de stich tingskosten hoger zijn  dan d e 

marktwaard e van d e kantoren neemt met meer 

programma het tekort alleen maar  verd er  toe.  

Hiermee is dit geen op lossing  voor de 

kwetsbaarh eid van dit scenar io .

Toelichting

G E B O U W DE E L  B I B L I O THE EK /  KA N TO R E N
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Afwegingskader

Programma + er is d irect vraag n aar  deze kantoorruimte 

+ g eb ouw is er geschikt v oor

+ b ied t ruimte voor hu idige huurders gemeente / p ublieke diensten

- sluit niet aan op de wens tot woningbouw 

Stedenbouwkundig - beperkte ruimtelijke bijd rage aan centrumplan in d it gebouwdeel

Woonkwaliteit n.v .t.

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ b eh oud van bestaand p an d

+ b ep erkt e in grepen in het p and,  weinig  materiaalgebruik

- geen optimale isolatie naar n ieuwbouwkwaliteit 

Kosten + b ep erkt e kosten,  naar verwachting  grotendeels teru g te verd ienen uit 
huur inkomsten
+ subsidie kan kosteneffectiever ingezet worden v oor andere g eb ouwdelen
+ snelle invulling van achterblijf locatie mogelijk;  wein ig tot  geen dervin g 
huur inkomsten. 

Uitvoerbaarheid + b ouwkundig goed u itvoerb aar
+ afst em ming  met huid ige huurd ers m og elijk

G E B O U W DE E L  B I B L I O THE EK /  KA N TO R E N

3 . 4 KANTOR EN:  KLEI N E AA NPAS S I NGEN  

Dit  scenar io  gaat in op de mogelijkh ed en om  dit 

gebouwdeel met beperkte ingrep en k laar te maken voor 

nieuwe huurders.

RID Liemers en de Modulaire  Gemeenschapp elijke Regeling (M GR)  hebben aangegeven de 

achterblijf locatie van d e bib lio theek graag te willen  gebruiken voor uitbreid ing / huisvest ing. Met 

k leine aanpassin gen is het pand daarv oor gesch ikt te maken. Dit  kan heel kosteneffectief worden 

op gepakt waarmee de subsidie gebruikt  kan worden voor meer kosteneffectievere transformatie naar 

woning bou w van d e twee andere gebouwdelen. 

Samenvatting

20



Programma

In  dit scenar io wordt het hu idig geb ruik  van 
de eerste verdieping  als kantoorruimte 
doorg ezet. Ingrepen worden g ed aan in de 
voormalige biblio theek in de ontsluiting , 
isolatie, (klimaat )installaties en v oorzieningen 
(to iletten, p an try) . De g emeen te verkent  
verd er  of  het mogelijk is om op kort e t ermijn 
het gebouw met minimale bouwku ndige 
aanpassin gen te moderniseren en te verhu ren. 

Stedenbouw

Gevels v an het pand  worden n iet aan gepast; 
de uitstraling  van het p and blijf t hetzelfde als 
in de b estaande situatie. E r is  in beeld en 
gebruik g een bijdrag e aan het  centrump lan 
vanuit  dit gebouwdeel.

Financi eel

Dit  is f inancieel een aantrekkelijk  scenario . De 
transformatiekosten z ijn beperkt en d e 
gem eente onderzoekt  of  het mogelijk is  om de 
kosten hiervan t erug te verd ienen  binnen een 
marktconforme hu urpr ijs voor  de gebruikers. 
Daarnaast kan mogelijk  een  deel van de 
subsidie hier voor worden ing ezet. 
Uit gangspunt is  dat  deze var iant voor d e 
gem eente kostenneutraal g erealiseerd kan 
worden.

Toelichting

G E B O U W DE E L  B I B L I O THE EK /  KA N TO R E N
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Afwegingskader

Programma + er is d irect vraag n aar  deze kantoorruimte 

+ g eb ouw is er geschikt v oor

+ b ied t ruimte voor hu idige huurders gemeente / p ublieke diensten

- sluit niet aan op de wens tot woningbouw 

Stedenbouwkundig + m og elijk  meer m og elijkheden transform atie, aanpassen gevels en b ijdrage 
aan centrum plan dan  bij transform atie door gem eent e

Woonkwaliteit n.v .t.

Duurzaamheid en 
andere doelen 

- gemeente v er liest gr ip op  vastgoed

- gemeente heeft geen  contro le meer over huurprijzen  voor p ublieke 
diensten 

+ mog elijk  meer mog elijkheden voor verbeteren d uurzaamheid dan bij 
transformatie door g emeent e 

Kosten + g een t ot b ep erkte kosten voor  de gemeente.
- fin an ciële haalbaarh eid  is onzeker, kosten voor  transformat ie b lijven gelijk 

Uitvoerbaarheid + mog elijk  mind er druk op gemeent elijke org anisatie.
- OCP  heeft centrum nu geoptimaliseerd, onzeker o f d eze nog  open staan 
voor verwerving
- mogelijkh ed en  voor g rip en schuifru imte nemen af .
- vraag t om hele strakke afspraken met koper, moeilijk  afdwing baar

G E B O U W DE E L  B I B L I O THE EK /  KA N TO R E N

3 . 5 V ER KOO P  AAN  O CP  

Dit  scenar io  gaat in op de mogelijkh ed en 

om dit gebouwdeel te verkop en  aan de 

eigenaar van h et winkelcentrum .

In  verschillende modellen is transformatie door de gemeente uitdag en d of  kostbaar. A ls eigenaar van 

de benedenverdieping kan OCP  het pand in integralit eit  op knap pen en/of vernieuwen. Wanneer  de 

gemeente verkoopt kan OCP  het pand nog steed s als kantoor verhu ren maar  wellicht  meer investeren 

in het pand. H et  fin an ciële voord eel  is  echter on zekere en daarmee verliest de gemeente gr ip op  de 

locatie en de controle ov er de huurprijs voor de pub lieke diensten MGR en RID.

De gemeente kan deze op tie na uitvoeren van scenario 4 ook op  elk later moment nog op nieuw 

on derzoeken.

Samenvatting
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In  dit scenar io wordt het g eb ouwdeel 
bib lio theek/ RID verkocht aan OCP. De 
gemeente maakt in dit scenar io vóór  verkoop 
samen met OCP een plan v oor duurzam e 
transformatie van het p an d naar kantoren. De 
gemeente v erkoopt het pand aan  OCP en 
maakt bij de verkoop afspraken dat OCP d e 
voorg enom en transformatie ook uitvoert.

OCP  is eigenaar van de beg an e grond van dit 
gebouwdeel.  Als eigenaar v an  het gehele pand 
is  heef t het wellich t meer m ogelijkheden om  
het gehele pand  te transformeren.  Voor OCP 
is  er  een  voordeel om cont role te krijgen over 
het gehele pand , van uit dat b elang  kan de 
gemeente mogelijk  afspraken afd wing en ov er  
uitvoering t ransformatie.

Stedenbouw, duurzaamheid en andere d oel en

Het v oordeel voor d e g emeente is d at hiermee 
mogelijk meer imp act  aan het gebouw 
gegeven kan worden dan alleen door  de 
gem eente. Dit biedt  kansen voor 
stedenbou wkundig e / architectonische 
kwaliteit,  bijdrag e aan het centrumplan en 
duu rzaamheid . Daarvoor moet het lukt om 
met OCP afspraken te maken over d eze 
aspect en.  Daarm ee is d it een onzekere winst .

Nad eel is  dat d e g emeente de grip  op  het 
vastgoed  verliest. A ls de M GR en  RID huurd er  
blijven d an verliest de gemeente ook de 
controle over de huu rprijs  voor deze diensten. 
Ook verliest de gemeent e d an de cont role 
ov er mogelijkhed en om de locatie in te zett en 
als schuif ruimt e v oor het leegmaken van de 
andere twee gebouwdelen . 

Financi ën en ui tvoerbaarheid

Deze optie is in deze fase n iet in detail verkend 
met OCP. Daarom zijn  de uitvoerbaarheid en de 
mogelijke v oordelen nog  onzeker.  Bov end ien  
kan deze v ar iant ook op een later moment nog 
uitgev oerd worden wanneer er op d e kor te 
termijn gekozen wordt v oor k leine 
aanpassin gen. Daarom word t deze v ar iant nu 
niet voorgesteld als voorkeursvar ian t.

G E B O U WD E E L  B I BL I OT H E E K/  K A NT O R E N

Toelichting
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Gebouw

Dit  gebouwdeel stamt uit  medio jaren 
tachtig en is sindsdien in gebruik als 
gemeentehuis . Op verschillende momenten 
sindsdien is het gebouw aangepast aan 
actuele eisen en wensen.

Gebruik

Het grootste deel van het gebouw wordt 
gehuurd door de organisat ie 1Stroom voor 
de gemeente Westervoort. De modulaire 
gemeenschappeli jke regling (MGR) benut  
een groot  deel van de tweede verdieping. 
Daarnaast zi jn G eldmaat  en Vodafone (mast) 
huurders  van het gebouw.

Het nieuwere deel stamt uit  19 76. Dit zijn  
ook drie van de zes blokken. Het is later 
gebouwd achter het oudste deel en 
grenst aan het huidige gemeentehuis. Dit  
deel is minder beeldbepalend.

Het gebouwdeel is  nu grotendeels  in 
gebruik als opvanglocatie voor 
ontheemden uit Oekraïne. Hiervoor is het  
pand intern verbouwd en zijn er 
verschil lende kamers gemaakt. Aan het 
plein  is op de begane grond een 
gemeenschappeli jke keuken. In  het  oude 

deel aan het kruispunt is een ruimte in  
gebruik door de politie. In de verkenning 
is het uitgangspunt gehanteerd dat het 
volledige gebouw getransformeerd kan 
worden.

4.  G EBOUWDEEL OEKRAÏNE OPVANG

4 . 1  Ke nm e rk e n
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Cijfers: BVO: 
Begane grond: 500 m2. 
Eerste verdieping 500 m2. 
Tweede verdieping 100 m2. 
Totaal 900 m2 

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G

Constructief advies (Uitgebreide studie zie bijlage)
• Het verwijderen van het trappenhuis is mogelijk 

• Aanpassingen van de gevel vraagt extra constructieve voorzieningen. 

Subsidie-aanvraag
In de subsidie-aanvraag Impulsaanpak Winkelgebieden is transformatie van dit 

gebouwdeel naar 10 kleine wooneenheden opgenomen, met  als uitgangspunt volledige 

renovatie van het gebouw met behoud van uitstraling.

Verkenningen
In de verkenning is onderzocht hoe dit gebouwdeel het best tot zijn recht komt. Er zijn 4 

mogelijkheden uitgewerkt, met verschillende invullingen voor woningbouw.

1. Kamerverhuur jongeren 

2. Koopwoningen 

3. Gedeeltelijke sloop – nieuwbouw 

4. Duurzame opvang locatie 

5. Maatschappelijke functie / congreslocatie

Conclusie en advies:
Voor gebouwdeel Oekraine-opvang zijn drie verschillende scenario’s ruimtelijk en 

financieel haalbaar: 3. woningbouw met gedeeltelijke sloop-nieuwbouw, 4. behoud opvang, 

en 5. maatschappelijke functie / congreslocatie. De keuze tussen deze drie varianten is 

een bestuurlijke en maatschappelijke afweging. Geadviseerd wordt om op korte termijn te 

kiezen voor variant 4 behoud van de opvang locatie en afhankelijk van bestuurlijke en 

maatschappelijke afwegingen te verkennen of optie 3 en/of 5 haalbaar en wenselijk is.

De toegekende subsidie Impulsaanpak Winkelgebieden lijkt cruciaal voor een uiteindelijke 

transformatie dus de deadline van 2030 moet daarbij  in het oog gehouden worden.

25



Afwegingskader

Programma + extra wonin gen
+ specifieke doelgroep voor  het cen trum 
+ is vanaf  start opvang  beoogd v ervolg  

Stedenbouwkundig + h istorische b eb ouwing b lijft b ehouden  
- bijdrage aan uitstraling centrum m og elijk  beperkt

Woonkwaliteit + merendeel mogelijk om g oede woning en  te maken
- som mige wonin gen liggen d icht  op elkaar,  risico  op  inkijk  en 
geluidsov erlast

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ b eh oud bestaand e bebouwing
- huidig e opv ang moet elders plaatsvinden 

Kosten + v erbou wing  bouwt  door op eerdere aanp assingen 
- voor vold oen aan eisen zijn nog forse ingrepen nodig
- in scenar io m et  huur z ijn de opbreng sten lag er  dan b ij verkoop

Uitvoerbaarheid + relatief  eenv oud ige transformat ie 
+ t ransformatie kan plaatsvinden onafhan kelijk van gemeentehuis 
- investeerder moet gezocht worden voor verhuur

4 . 2 HUURWO NI NGEN  /  KAME RV ERHU UR JON GERE N 

Dit  scenario  gaat in op de mog elijkheden om dit 
gebouwdeel te transformeren n aar  kleinere won ingen 
voor jongeren.

Transformatie naar  kleine woning en is t echnisch mogelijk en sluit g oed aan op d e eerd er  uitgevoerde 
aanpassin gen. Door  de vorm van het g eb ouw ontstaan  er  ech ter  veel gedeelde ruimtes en relatief  
weinig uitgeefb aar op pervlak. H ierdoor is  het een kost bare transformatie en  niet heel 
kosteneffectief.

Samenvatting

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G
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Programma 

In  dit scenar io  wordt het gebouwdeel 

getran sformeerd naar k leinere  woning en  voor 

jon geren. Uit gangspunt daarb ij is  om 

huurwoningen te maken. Op  elke verd iep ing 

komen enkele 1-2 kamerapp artementen aan 

een gedeelde cor ridor . Woning en zijn  veelal 

50-60  m2 groot .

Bij de inrichting  van d e huidig e Oekraïne-

op vang is deze invulling  destijds beoogd op  

de lange termijn. Daarmee sluit dit  scenar io  

het beste aan op  de oorspronkelijke 

besluitvorming . 

Stedenbouwkundig

Aan passingen aan het gebouw aan de 

buitenz ijde zijn  beperkt, hiermee is ook de 

imp act  voor het centrumplan beperkt. Maar 

het gebouw wordt wel bewoond en op gekn ap t 

voor de lange termijn. 

Financi eel  

De verb ouwing bouwt door op eerdere 

ingrep en , maar om te vo ldoen aan alle eisen 

voor woning bou w zijn  naar verwachting toch 

nog fo rse maatregelen  nodig. Wanneer  de 

woning en  verhu urd worden zijn  de op brengsten 

naar verwachting beperkt waardoor het een 

min der kosteneffectief scenar io  is.

Toelichting

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G
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Afwegingskader

Programma + met tien woning en  een mooie bijdrag e aan  het cen trum
- grote woningen dichtbij het centrum, past niet bij doelgroep
- min der woning en  voor 1-2 p ersoonshuishoud ens

Stedenbouwkundig + h istorische b eb ouwing b lijft b ehouden 
- bestaande bebouwing zorg t voor rommelige op en bare ruimte 

Woonkwaliteit + h oog te woningen zorgt voor  ruimtelijke kansen 
+ g rot e woningen in karakteristieke pand en
- er is  wein ig  priv éruimte,  woningen staan d icht  op elkaar
- volkshuisvesteli jk negatief advies: grote woningen niet wenseli jk op deze plek.

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ b eh oud bestaand e bebouwing
- huidig e opv ang moet elders plaatsvinden 
- woningen aan drukke weg bij druk verkeersknooppunt

Kosten - bouwkosten t ransformatie z ijn  niet lager dan bij nieuwbou w
+ koopwon ingen geeft h ogere opbreng st dan huur

Uitvoerbaarheid + relatief  eenv oud ige transformat ie,  maar comp lexer dan kamerv erhuur 
jon geren
+ t ransformatie kan plaatsvinden onafhan kelijk van gemeentehuis 

4 . 3 KO OP WON IN GEN 

Dit  scenario  gaat in op de mog elijkheden om dit 
gebouwdeel te transformeren n aar  koop woningen.

Transformatie naar  koop woningen is technisch mog elijk  en lijkt  een kosteneffect iev e in greep. De 
invulling  slu it  goed  aan op de vormen en kwaliteit en van het bestaande geb ouw. E r zijn twijfels over 
de verkoopb aarheid / waard e van de g rote woningen op  deze locat ie zo d ich t bij elkaar .

Samenvatting

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G
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Programma

Scenar io  kamerverh uur was financieel 
on aan trekkelijk d oordat er v eel ongebruikte 
ruimte was in d e gangen. Vanwege de 
herkenbare architecton ische eenheden en de 
constructieve b ep erking en  is d e bebouwing  
waarin Oekraïners word en opg ev angen goed 
bruikb aar  om grondg eb onden 
eengezinswoning en te maken . In  dit 
gebouwdeel zijn er 6  heldere architectonische 
eenheden (blokken) te herkennen.
In  dit scenar io wordt elk  bou wb lok 
getran sformeerd naar een g rond gebon den 
woning . Het g rootste bouwb lok wordt  
getran sformeerd naar 5  appar tementen.

Hiermee ontstaat een mix van koopwoningen. 
Dit zijn 5 grote woningen van 115 m2 tot 152 
m2 en 5 appartementen van 44- of 50 m2. Het 
slopen van latere aanbouwen in de patio en het 
meenemen van het politiebureau in deze 
ontwikkeling kan de kwaliteit vergroten.

Het op een kleine locatie mixen van dure 
koopwoningen en betaalbare koopwoningen 
(laag) is echter geen wenselijke optie. Wensen 
van vooral doelgroep die zoekt naar grote 
koopwoningen liggen anders.

Woonkwali tei t

Er  komen mooie woningen in karakterist ieke 
pand en . Door  alle b estaand e v olumes te 
benutt en staan woningen echter dicht b ij elkaar 
en is er  wein ig  priv é buitenruimte. D it  kan 
mogelijk ook de v erkoop baarheid v erminderen 
en daarmee de op brengsten. 
Daarnaast is het wenselijk  om in de v olgend e 
fase te verkennen of  er op deze locatie in  
Westervoor t behoefte is aan dit typ e woningen.

Ui tvoerbaarheid  en stedenbouw

Het scen ario lijk t goed uitvoerbaar.  Histor ische 
bebouwing blijf t behouden en er kunnen g rote 
woning en  dicht bij h et centrum in g eplaatst  
worden. Door  het slopen v an aanbouw,  komt er 
meer lucht  en  buiten ru imte voor in  de plaats.

Financi eel  

De transformatiekosten  zijn hoog  maar d oor te 
kiezen voor g rot e koopwon ingen is er  meer 
uitgeefb aar en zijn de op brengsten ook hog er . 

Toelichting

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G
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Afwegingskader

Programma + grote woningen dichtbij het centrum met tuin

- grote woningen dichtbij  het centrum, past n iet bi j  doelgroep

Stedenbouwkundig + h istorische b eb ouwing b lijft b ehouden  
+ v erbinding  st ation en centru m mogelijk
- geen duid elijke ruimtelijke op deling tussen  de twee g eb ouwdelen

Woonkwaliteit + H eld ere volumes 
+ p rivéruimte buiten
+ meerdere woning en  met histor ie en karakter
+ v oldoende afstand tussen woning en  mogelijk
- dure woningen aan drukke weg in druk ce ntrumgebied

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ g ed eeltelijk  behou d bestaande bebouwing
- huidig e opv ang moet elders plaatsvinden 

Kosten + g ed eeltelijk  hergebruik zorgt voor  minder  invest er ing 
+ h ogere opbreng sten d oor deels sloop -nieuwbou w
- investering in iso latie en in stallaties

Uitvoerbaarheid + Relatief eenvoudig e t ransformatie 
- herontwikkeling hang t samen met g emeent ehu is
- twijfels over  verkoopbaarheid dure wonin gen op  deze locatie 

4 . 4 GED E ELTE L IJ KE S LOO P-/ NI EU WB OU W

 
Dit  scenario  gaat in op de mog elijkheden om dit 
gebouwdeel te transformeren n aar  koop woningen met 
gedeeltelijke sloop- nieuwbou w.

Door  het gebouwdeel uit de jaren zev entig te verv angen door  nieuwb ouw is het mogelijk de meest  
karakt er istieke bebouwing  te behoud en én de invulling  met nieuwbouw te op timaliseren . Zo ontstaat 
er betere woonkwalit eit,  een  meer kosteneff iciënte ingreep  en een betere sted enb ouwkundige 
inpassin g. 

Voor de precieze invulling  kan  er  nader g ekeken worden in d e verdere uitwerking.

Samenvatting

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G
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Programma en woonkwalit ei t

In  dit scenar io worden de dr ie blokken van het 
ou de gemeentehuis getransformeerd  tot 
woning bou w.  Dit z ijn de meest karakt er istiek  
delen, zowel aan de b innenkant  als aan d e 
buitenkant. Deze kwalit eit wordt behoud en 
voor nieu we b ewoners en West ervoort.  
De and ere helft van  het gebouwdeel (bou wjaar 
jaren zev entig) wordt gesloopt  en  vervang en  
door nieu wb ouw in d e v orm  van 4 
grondg eb ond en  woningen.  

Stedenbouw

Het karakterist ieke oud ere deel van het 
gebouw aan de ro ton de word t behou den. 
Daarnaast worden nieuwe woning en  gebou wd . 
Hiermee ontstaat er een duid elijke voor en 
achterkant. In dit scenario worden d e 
woning en  van dit  gebou wd eel vastgebouwd
aan het g emeent ehu is o f aan h et te 
herontwikkelen gemeentehuis. H iermee 
klonteren d e gebouwen wel weer  opnieuw aan 
elkaar . Hierm ee wordt h et profiel van d e 
Dorpstraat  met de d uidelijke groene zone 
achter de woningen doorbroken. D it is  een 
min punt v an de variant .

Woonkwali tei t

In  totaal z ijn er dan 7 grote en grondg ebond en  
koopwoningen voorzien.  Deze kunnen 
allemaal een priv é tuin krijgen. Zo  is h et 
mogelijk een nieuw ensemble te creëren 
waarbij optimale woningen gecombineerd 
kunnen worden met b ehoud v an het karakt er .

Het z ijn wel allem aal gro te woningen d ie op 
een drukke plek g eb ouwd worden. Ook 
hebben d eze woning en  waarschijnlijk  geen 
eigen parkeerplaats vanwege de m oeilijke 
aansluiting op de d rukke Parallelweg en 
Dorpstraat . Daarmee kan h et risicovol z ijn om 
dit woningtyp e ook te kunnen v erkopen voor 
een goed e prijs.

Financi eel

De kosten voor  nieuwbouw z ijn lager geraamd 
dan in  het scenario  met v olledige 
transformatie. Daarbij is de grondwaarde hoger 
ingeschat omdat de woningen een hog ere 
kwaliteit heb ben. Risicopost d aarbij is  de 
drukke locatie en de parkeercapaciteit.

Ui tvoerbaarheid

De v ier  grondgeb onden woningen z ijn  deels 
voorz ien op  een uitbou w v an het gebouwdeel 
gemeentehuis. Daardoor hangt uitv oering  van 
dit scenario meer samen met d e mogelijke 
transformatie van het g emeent ehu is. Dit geeft  
extra uitdaging en in de uitv oering: de 
on twikkeling  kan  mogelijk  minder eenvoudig 
gefaseerd worden. In de uitwerking kan v erder 
on derzocht word en hoe d it  gerealiseerd en 
gefaseerd zou kunnen worden.

Voor alle g rond gebonden woning en  geldt d at  
dit d ure woning en moet en worden en d at deze 
liggen aan  een d ruk kruisp unt en doorgaande 
weg. Parkeren op eigen terrein  is niet v oorzien. 
Dit  kan u itdagingen geven bij de 
verkoopbaarheid  van d eze woningen.

Toelichting

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G
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Afwegingskader

Programma - geen bijkomende woning en conform doelstelling

+ g rot e b ijdrage aan t aakstellin g op vang

Stedenbouwkundig + h istorische b eb ouwing b lijft b ehouden  
- geen / m inder im puls aan centrum

Woonkwaliteit +/- vo ldoet aan eisen op vang

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ b eh oud bestaand e bebouwing
+ g rot e b ijdrage aan t aakstellin g op vang

Kosten + g een t ransformatiekosten, b ehoud v an op brengsten
+/- aanbieden aan COA is mogelijkheid  op  lange termijn

Uitvoerbaarheid + Een voud ige tot  geen transformat ie nodig

4 . 5 O PVAN GLO CATI E

 
Dit  scenario  gaat in op de mog elijkheden om dit 
gebouwdeel te behoud en  als opvang locatie.

De g emeen te moet ook vo ldoen aan  taakstellingen voor  opv ang. Daarvoor  zijn weinig locat ies 
besch ikbaar  en deze functioneert nu  goed . Daarom kan er voor gekozen word en om de opv ang hier 
te behouden. 
Du urzaam op vang hier  draagt echter niet  of  beperkt bij aan d e woningb ouwdoelen of d e gewenste 
positieve impact op  het centrum.

Samenvatting

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G
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Programma, woonkwali tei t en stedenbouw

Het hu id ige gebruik kan doorgezet worden. 
Daarmee blijft de gemeente hier v oldoen  aan 
de taakst elling  opv ang en hoeft er g een 
nieuwe locatie gevonden te worden. 

An dere locaties voor opvang in Westervoort  
lijken n iet beschikbaar noch op  korte termijn 
te realiseren . Daarnaast is  het ook niet 
aannemelijk  dat de b eh oefte d e komende tijd 
zal afnemen. 

Hierm ee is  er echter ook geen sprake van 
bouw van d e g ewenste woningen en is  er v oor 
dit g ebouwdeel geen of in mindere mate 
sprake van de g ewenste impuls aan het 
centrum.

Continuëren van d e opv ang geeft  een 
maatschappelijke invulling aan  de locatie. De 
liggin g aan het drukke kruispunt is  hierbij 
geen bezwaar . 

Duurzaamheid en andere do el en

Westervoor t heeft weinig locat ies 
besch ikbaar . Bij een eventuele transformat ie 
van d it gebouwdeel naar een andere functie 
on tstaat er  direct een uitdag ing in d e 
taakstellingen v an de opvang.  Behoud  van 
deze locatie voor opvang is d erhalve 
waardevo l.

Vanzelfsprekend  is dit qua m ateriaalgebruik 
de m eest duu rzam e variant: er is  geen to t 
amp er  sp rake van inzet van mat er ialen omd at 
het huid ige gebruik  wordt doorgezet.

Financi eel

In  dit scenar io hoeft er v oor dit g ebouwdeel 
naar v erwacht in g geen subsidie ingezet t e 
worden. Inzet van het gebouw voor opvang  is 
naar v erwacht in g voor de gemeente een 
winst gevende activiteit. F inancieel is  dit 
daarm ee een p assende op lossing .

Ui tvoerbaarheid

Deze optie is uitstekend faseerbaar. Ook 
wanneer er nu g ekozen wordt voor  behoud  als 
op vanglocatie d an kan er in pr incip e later  nog  
gekozen worden v oor een transformat ie n aar  
woning bou w of maatschap pelijke functie.

Daarbij is  het wel g oed om te weten dat de 
deadline v an  de su bsid ie Imp ulsaanp ak 
Winkelgebieden lig t in 20 30 en d at als er op 
een definitieve transformatie na 20 30 een 
on rendabele top  zit deze subsidie daar d an  niet 
voor ingezet kan worden.

Toelichting

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G
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Afwegingskader

Programma - geen bijkomende woningen conform doelstelling, maar gezien kleine aantal (8-
10 woningen) is  impact beperkt

+ kans op  nieuwe functies en n ieuwe kwaliteiten v oor  Westervoor t

Stedenbouwkundig + h istorische b eb ouwing b lijft b ehouden
+ b ijdrage aan h et centrum  

Woonkwaliteit +/- nvt .

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ b eh oud bestaand e bebouwing
+ b ijdrage aan lokale economie
- geen bijd rage aan taakstelling  opv ang

Kosten 
+/- nader te bepalen

Uitvoerbaarheid 
+ Tran sformatie nod ig.
+ N aar verwachting comp lexere tender nodig
+ Wellich t ris ico  op  uitloop en mislopen subsidie

4 . 6 MAATS CHAPPELI JK  / CO NGRE SF UNC TI E

 
Dit  scenario  gaat in op de mog elijkheden om dit 
gebouwdeel in te zetten v oor  een  ander g eb ruik , 
bijvoorbeeld  maatschappelijk  of  een congresfun ctie.

Gezien de ligg ing aan d rukke wegen, n ab ijheid  van het station en de beperking en van het gebouw kan 
ook gedacht worden aan andere functies: maatschap pelijke voorz ieningen, congresruimtes,  horeca 
en/of overnachtingsmogelijkh ed en . Deze optie v ergt een nader marktond erzoek en b estuur lijke en 
maatschappelijke afweging en is daarom nog niet  in meer d etail onderzocht.

Samenvatting

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G
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Programma, woonkwali tei t en stedenbouw
Een ontwikkeling m et  maatsch appelijk o f 
ander openbaar  programma kan een aanwinst 
zijn voor Westerv oort. H iermee word t 
uiteraard  niet vo ldaan aan de woningbouw-
op gave, maar het p rogramm a kan wel b et er  
aansluiten op  de kwaliteiten van de locatie. 
Een ontwikkeling met  bijvoorb eeld een terras 
kan bijdragen aan de levendig heid  en de 
aantrekkin gskracht v an het centrum . 

Bij een transformatie naar een ander 
programma d an wonen lijk t het voor  de hand 
liggend  om  uit te gaan van behoud van het 
gehele pand om de karakteristieke elementen 
en uitstraling te behoud en  en  om vold oende 
vloeropp ervlak te behou den voor een nieuwe 
on twikkeling .

Duurzaamheid en andere do el en
Behou d van h et gebou w en inzet voor een 
maatschappelijke functie s luit aan bij 
duu rzam e ambities. De u it eind elijke 
uitwerk ing is afhankelijk v an de 
daadwerkelijke invu llin g

Financi eel
Financiële consequenties z ijn uiteraard  sterk  
afh an kelijk van het programma. Deze variant 
is  nu nog niet doorgerekend.  Een nad ere 
verkenning is nodig.

Een ontwikkeling kan wel meer op  maat 
gezocht worden bij d e locatie en kan 
profit eren  van de ligg ing aan een drukke 
verkeersad er  en de nabijheid van het station.  
Mogelijk kan d it ook h ogere opbreng sten 
genereren.

Ui tvoerbaarheid
Op b asis van een eerste verken ning is er nog 
geen z icht  op een d uidelijk p rog ramm a of  
voorkeur.  Voor een ontwikkelin g is eerst nog 
een haalbaarheidsstudie nodig. Daarmee 
vraag t het om een extra ontwerpstap in 
verg elijk ing m et ont wikkeling  tot 
woning bou w.

Toelichting

G E B O U W DE E L  O E K R A ÏN E  O P V A N G
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Gebouw

Dit  gebouwdeel stamt uit  medio jaren 
tachtig en is sindsdien in gebruik als 
gemeentehuis . Op verschillende momenten 
sindsdien is het gebouw aangepast aan 
actuele eisen en wensen.

Gebruik

Het grootste deel van het gebouw wordt 
gehuurd door de organisat ie 1Stroom voor 
de gemeente Westervoort. De modulaire 
gemeenschappeli jke regling (MGR) benut  
een groot  deel van de tweede verdieping. 
Daarnaast zi jn G eldmaat  en Vodafone (mast) 
huurders  van het gebouw.

Cijfers

BVO: 
Begane grond 986 m2
1e verdieping 768 m2
Tweede verdieping 761 m2 
Derde verdieping 211 m2 
Totaal 2.726 m2. 

5.  G EBOUWDEEL G EMEENTEH UI S

5 . 1  Ke nm e rk e n
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G E B O U W DE E L  G E M E E N T E H U I S

Constructief advies (Uitgebreide studie zie bijlage)

Een construct ief adv iesbureau heef t de bouwtekeningen bekeken. Hoofdbev indingen zijn: 

• Het is  eventuee l mogeli jk om de lage raadzaal  te slopen

• Aanpassing van de gevel vraagt ex tra construct ieve voorzieningen

• De l i ftwanden kunnen niet wo rden ve rwijderd: de gevelpenanten zi jn dragend. 

Subsidie-aanvraag

In de subs idie-aanvraag  Impulsaanpak Winke lgebieden is  t ransformat ie  van dit  gebouwdeel niet  

opgenomen. Naar verwacht ing kan subs idie hier  als afwijk ing wel voor worden ingeze t wanneer he t 

voor de  andere gebouwde len niet  nodig is .

Verkenningen

Er is  onderzocht hoe dit gebouwdeel  het  best tot  zi jn recht komt. Met als uitgangspunt zoveel mogeli jk 

voor het  centrum te kunnen betekenen. Er zi jn 4 mogeli jkheden onderzocht 

1. Transformatie naar kleine appar temen ten 

2. Transformatie naar gro te appar temen ten  

3. Combinatie bestuurscentrum en wonen 

4. Sloop-nieuwbouw woningen

Parkeren

Eventuele nieuwe functies in dit  gebouwdeel worden ge realiseerd in plaats  van de huidige kantoren.  

Het parke ren van de kanto ren (gemeentehuis)  wordt  nu opgevangen in  de omgeving.  Planologisch 

mag de pa rkee rvraag van de nieuwe funct ie verrekend worden met de  oude  funct ie.  Daarom is het 

naar  verwacht ing  mogeli jk om planologisch de on twikkeling te realiseren zonder dat er eigen 

parkeerp laatsen gerealiseerd  worden voor  de won ingen. 

Daar komt bi j  dat  er  op de locatie ook weinig ruimte beschikbaa r is  voor parkeren, dat  het  voor alle 

va rianten  last ig is om een inrit  te  maken op de drukke Dorpstraat en Parallelweg en  dat  een 

parkeergarage kostbaar is  bi j  de kwetsbare bus iness cases. 

Vanuit deze analyse is  er  voor a lle var ian ten voor  dit gebouwdeel nu vanuit gegaan dat  er geen 

parkeren  wordt gerealiseerd op het eigen terre in en dat parkeren wordt opgevangen in  de openbare 

ruimte. Voor  de voo rkeu rsvariant  kan nader onderzocht  worden of een gebouwde pa rkee rvoo rziening 

in en ige  vorm haalbaar is .

Conclusie en advies:

Voor gebouwdeel gemeen tehuis is in  deze afweging een duideli jke voorkeur voor scenar io 4 s loop-

nieuwbouw. Daarbij wo rdt geadv iseerd om te kiezen voor een bouwmassa waarbij de Oekraïne 

opvang in de  huidige vo rm behouden kan bli jven. 

Deze ontwikkeling is al leen haalbaar  met  de toegekende subsidie Impulsaanpak  Winkelgebieden.

Geadviseerd wo rdt om op ko rte te rmijn te bes lu iten of  een dergelijke ontwikkeling wenseli jk is en of  

het  gebouw ti jdig beschikbaar zou zi jn voor een eventuele transformat ie. 

Afhankeli jk  van de uitkomst daarvan kan een ve rdere uitwerk ing naar nota van uitgangspunten, 

ruimteli jke procedure en ontwikkelst rategie  in gang gezet gaan worden.
37



Afwegingskader

Programma + t oevoeg ing circa 30 woningen v oor  1 -2 p ersoonshuishoud en 

Stedenbouwkundig - geen stedenbouwkund ige impuls aan het centrumplan

Woonkwaliteit - geluidsop gave niet g oed op te lossen
- k leine woningen aan een gedeelde cor ridor

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ b eh oud van or iginele bou w,  circulair gebruik materiaal 

Kosten - erg kostb aar  door b eperkt  uitgeefbaar  op pervlak
- hogere ond erhoud skosten i.v .m.  leef tijd van  bestaand e bou w

Uitvoerbaarheid - transformatie van bestaand g eb ouw vraagt om veel maat werk en 
on derzoeken

5 . 2 TR ANS FO RM AT I E N AAR KLEI N E APPART EME NTE N 

 

Transformatie naar  kleine woning en is in  het diepe vo lume niet goed mogelijk  omdat er eenzijd ig 
georiënteerde woning en aan  de geluidsbelaste zijd e komen. Door de v orm van het g ebouw ontstaan 
er veel gedeelde ru imtes en relatief  weinig uitgeefb aar op pervlak. H ierdoor is het een kost bare 
transformatie en  niet heel kosteneffect ief .

Samenvatting

Optie 1 Optie 2

G E B O U W DE E L  G E M E E N T E H U I S
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Programma en woonkwalit ei t

Om te vold oen aan de opgav e om 1-2 
persoonswoningen te maken is er eerst 
gekeken naar de mogelijkheid om 
woning bou w t e realiseren in het g ev raagd e 
programma.  

In  dit scenar io wordt het g eb ouwdeel 
getran sformeerd naar k leine appar tementen. 

Wanneer  het vo lled ige best aan de volu me 
wordt benut is er in  de gang naar gebouwdeel 
Oekraïne opv ang niet ef ficiën t een woning t e 
realiseren . Daarom is ook op tie 2 getekend  
waarbij d e corridor g esloopt wordt.  Daarmee 
verv allen er  3 wonin gen groter dan 50 m2. In 
beide opties is  er ruimte v oor  29 woningen 
k leiner dan 50  m2.  

Omd at het een diep v olume is ontstaan er  
eenzijdig e g eoriënteerde won ingen aan een 
interne corridor. H et huidige trappenhuis blijf t 
in geb ruik . Er ontstaat hierd oor  geen op timaal 
eff iciënte ind eling  van het v olume.  De 
eenzijdig  georiënteerd e woningen aan d e 
geluidsbelaste zijd e zijn niet wenselijk  en 
eigenlijk niet te realiseren. Daarm ee is  de 
kwaliteit v an de app ar tementen in het v olum e 
niet optimaal.

Stedenbouwkundig

Met d e realisatie van woningen in h et  
bestaande vo lume is het niet mogelijk  de lange 
dichte wand t e d oorbreken en een  nieuwe 
verb inding n aar  het station t e creëren.  Ook aan 
de kant van het  plein ont staat er  zo  geen 
op timale ruimte.

Financi eel

Omd at er relatief v eel ing repen nodig z ijn en er 
door de ineff iciënte indeling  relatief maar  
beperkte uitg eefbare vierkante meters gemaakt 
worden is er  sp rake v an een grote onrend abele 
top.

Toelichting

G E B O U W DE E L  G E M E E N T E H U I S
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Afwegingskader

Programma + t oevoeg ing circa 20 woningen 
- woning en  groter dan beoog d 

Stedenbouwkundig - geen stedenbouwkund ige impuls aan het centrumplan

Woonkwaliteit - subop timale woning en, smalle woning en en weinig  priv acy 

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ b eh oud van or iginele bou w,  circulair gebruik materiaal 

Kosten - kostbare transformatie, d oor  kwaliteit ontwikkeling wonin gen mogelijk niet 
verkoopbaar  voor g ewenste prijs.
- hogere ond erhoud skosten i.v .m.  leef tijd van  bestaand e bou w

Uitvoerbaarheid - transformatie van bestaand g eb ouw vraagt om veel maat werk en 
on derzoeken

5 . 3 TR ANS FO RM AT I E N AAR GROTE  AP PARTE MEN TEN

Met d iep ere woningen over d e hele b reed te van het g eb ouwdeel is  het geluidsprobleem op te vang en . 
De kwaliteit  van het ontwerp sluit echter niet aan op de g rotere woningen die er in  het model 
on tstaan.  De transformatie en de aanbouw van g aler ijen is kostbaar.  Daarmee is het scenario n iet 

heel kost eneffectief.

Samenvatting

G E B O U W DE E L  G E M E E N T E H U I S
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Programma en woonkwalit ei t

In  dit scenar io wordt het p and vo lledig 
getran sformeerd naar woningbouw. Voor  de 
on tsluitin g word t er aan d e b uitenkan t van het 
gebouw een galerijontsluiting  gebou wd . 
Hierm ee ontstaat de kans om diepere 
woning en  te maken die daarmee aan  twee 
kanten van het g eb ouw ramen krijgen. Op  de 
oostgevel (z ijd e sp oor ) is  de geluidsbelaste
gevel. Aan de zuidwestz ijde (z ijde plein) 
worden buitenru imtes en  een g aler ij 
toeg ev oegd . Er is ruimte voor  19 
app ar tementen tussen  de 60 en 120 m2 .  Dit 
zijn veelal meerkamerap partement en. D it zijn  
grotere app artementen d an  vooraf  beoogd.  

Het z ijn relatief smalle wonin gen, d it is n iet 
op timaal v oor  de woonkwaliteit. V oor de 
woning en  van deze afmeting en  is een hogere 
pr ijscategor ie passend.  De kwaliteit v an de 
galerij-on tsluitin g en de uitstraling  van het 
pand  past hier niet bij.

Stedenbouwkundig

Met d e realisatie van woningen in h et  
bestaande vo lume is het niet mogelijk  de lange 
dichte wand t e d oorbreken en een  nieuwe 
verb inding n aar  het station t e creëren.  Ook aan 
de kant van het  plein ont staat er  zo  geen 
op timale ruimte.

Financi eel

Omd at er relatief v eel ing repen nodig z ijn en de 
woning en  niet op timaal zijn is er sprake van 
een aanzienlijke onrend ab ele t op.  Het model is 
fin an cieel aantrekkelijker  dan d e k leinere 
app ar tementen.

Toelichting

G E B O U W DE E L  G E M E E N T E H U I S
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Afwegingskader

Programma - beperkte imp uls aan  centrump lan 

Stedenbouwkundig - geen stedenbouwkund ige impuls aan het centrumplan
- verschillende functies in het geb ouw wordt rommelig

Woonkwaliteit - bestaande constructie is  dwingend  en  werkt b ep erkend  voorm ogelijke 
indeling

Duurzaamheid en 
andere doelen 

+ b eh oud bebouwing  is een manier  om materiaal circulair te gebruiken
- ris ico dat  na veel aanpassing en het  gebouw alsnog gesloopt 

Kosten - erg kostb aar  

Uitvoerbaarheid - ingewikkelde on twikkelstrateg ie 

5 . 4 CO MBI NATI E  B EST UURS CE NTR UM EN WO NI NGE N 

De combinatie v an een bestuu rscentrum en woningen verg t grote aanpassing en aan het gebouw. De 
nadelen van de eerste twee woon-scenar io ’s worden versterkt doord at dezelfde ingrepen n odig  zijn 
voor minder woningen. Er ontstaat een sub-op timaal bestuurscentrum. Het v ergt erg  gro te 
investeringen v oor  een  mogelijk tijd elijke situ at ie waarb ij er  geen zicht op is een imp act op d e lan ge 
termijn.

Samenvatting

G E B O U W DE E L  G E M E E N T E H U I S
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Programma

In  dit scenar io wordt het g eb ouw 

getran sformeerd naar een b estuurscentrum 

en woning en. 

Er  wordt  een bestuu rscentrum ing er icht  in het 

diepe deel van het  gebouw.  Vanwege het 

pub lieke karakter van het bestuurscentrum  

kan er een op enb are doorg ang door  het 

gebouw gemaakt worden. 

Bij het ondiepe deel word en ond ergeschikte 
bouwdelen  gesloopt . Het heldere v olume dat 
ov erblijft  wordt  ingericht m et  9 tweezijdig 
georiënteerde woning en >5 5m2  met een 
buitenruimte en galerij aan het plein.

Er  is g een rekening gehoud en met eigen  
parkeerplaatsen voor d e ontwikkeling.

Stedenbouwkundig

Met d e realisatie van woningen in h et  
bestaande vo lume is het niet mogelijk  de 
lange dichte wand te doorbreken en een 
nieuwe verbind ing naar het  station te creëren. 
Ook aan d e kant v an het plein ontst aat er zo  
geen optimale ru imte.

Duurzaamheid

Bestaande bebouwin g hergeb ruiken kan in 
essentie een  duurzame keuze z ijn . In  dit 
scenar io  is het onzeker of d e forse ing repen 
die er nodig zijn voor  dit scenar io een 
waardevo lle stap  zullen blijv en op d e langere 
termijn.

Financi eel

Voor dit scenar io z ijn  er  veel ingrep en nodig . 
Door  de ineff iciënte ind eling  en de combinatie 
van b estuu rscentru m met  woningen nemen  
zowel de kost en toe als de op brengsten af.  
Daarmee is er  in dit scen ario sprake van d e 
groot ste onrendabele top. 

Toelichting

G E B O U W DE E L  G E M E E N T E H U I S
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Afwegingskader

Programma + 27 woningen in de gewenste categorie
+ kwalitatieve woningen
+ maximale flex ibiliteit mogelijk  in uitwerking mbt types en kwaliteit

Stedenbouwkundig + maximale impuls aan centrumplan 
+ n ieuw g eb ouw biedt  de mogelijkheid om allerlei stedenbouwkund ige 
tekortkomingen op te lossen

Woonkwaliteit + met nieuwbouw kan er rekening g eh ouden worden met alle 
rand voorwaarden en zond er  beperkingen v an een bestaand e constructie.
+ t oevoeg en van koopapp artementen a ls aa nvulling op reeds aanwezig e 
producten.

Duurzaamheid en 
andere doelen 

- s loop  van niet v ersleten p an d
+ maximale mog elijkheden voor  duurzame keuzes bij nieuwbouw; geen 
beperkingen d oor bestaand geb ouw

Kosten + inv estering  heeft een veel langere afschrijf  termijn  
+ b ouwkosten lager d an  bij transformatie, opbreng sten hoger
+ laag ste onrendabele top

Uitvoerbaarheid + kavel biedt  na sloop  vold oende ru imte voor een u it werking op maat

5 . 5 S LO O P-NI E UWBO UW WON I NGEN

Sloop  – nieuwbou w en vevang en van h et gemeentehuis biedt de b este woning en, m aximale im puls 
aan het centrum en is met inzet van d e subsidie voor  de gemeente kostenneutraal te realiseren. 

Beschikbaarh eid  van de locat ie v oor de d ead lin e v an de subsidie is niet bekend.

Samenvatting

G E B O U W DE E L  G E M E E N T E H U I S
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Programma en woonkwalit ei t

In  dit scenar io wordt het b estaande 
gemeentehuis gesloopt. H iervoor in d e plaats 
is  een ap partement en blok voorg esteld v oor 
circa 25 woningen. Het kan  een karakteristiek  
vr ijstaand  appartem entengebou w worden.

Stedenbouw

Het ap partementeng eb ouw faciliteert een 
nieuwe verbind ing van het  stat ion naar het  
plein. Ook de verbin ding naar  de Dorpstraat 
wordt op ener . Een comm erciële plint in het 
gebouw kan ex tra functies toevoeg en aan  het 
centrum. Hiermee b iedt dit scenario de 
meeste kansen voor een stedenbouwkun dige 
imp uls aan  het cent rum.

De v oorkeursv ar iant kan word en  gerealiseerd 
met en zon der parkeren op eigen terrein.  
Parkeren lijk t plano logisch niet nod ig omdat 
er ook een  functie verd wijnt  met een eigen 
parkeerdruk.  Parkeren is d aarbij erg  kostb aar 
in de uit voering . Bij d e b eoog de doelg roep 
van d e woningen is dit wel een nadrukkelijke 
wens.  In d e uitwerking  is d aarom gereken d 
aan een variant  met parkeren en een v ar iant 
zonder p arkeren .

Financi eel

In  de bereken in gen biedt d it scenario  de 
laagste onren dabele top  van de onderzochte 
var ian ten . De v ariant zonder parkeergarage is 
met subsidie realiseerbaar waarbij d e 
gemeente d e b oekwaarde in kan  zetten als co-
fin an ciering en dit v oor de g emeent e d us 
kostenneutraal gerealiseerd kan word en.

De v ariant met parkeergarage kent vraag t een 
investering v an de gemeente.

Ui tvoerbaarheid  

Wanneer  het gebouwdeel gemeentehuis 
besch ikbaar  komt v oor tran sformatie biedt d it  
model de meeste mogelijkheden om goede 
woning en  te realiseren.  De precieze inv ulling 
kan nog  verder bepaald worden. H et getekende 
gebouw in dit scenario is een eerst e 
verkenning.  Binnen het scenar io sloop-
nieuwbou w kan d e p recieze invulling nader 
on derzocht word en in de verd ere uitwerking . 

Toelichting

G E B O U W DE E L  G E M E E N T E H U I S

45



De variantenstudie adviseert om voor 
gebouwdeel Oekraïne-opvang in te zetten 
op een scenario met gedeeltelijke sloop -
nieuwbouw.  Het oude deel van het 
gebouwdeel wordt behouden.  Het is 
mogelijk om hier dr ie grondgebonden 
woningen in te maken, waarbij elk kapje 
van het gebouw een eigen woning wordt. 

Achter de woningen is ruimte voor een 
compacte privétuin. De volumes uit de 
jaren zeventig worden in deze variant 
gesloopt om meer openheid te creëren. 
Vervolgens wordt er voorgesteld om hier  
vier grondgebonden stadswoningen te 
realiseren.

Voor het gemeentehuis is het advies om 
in te zetten op sloop en nieuwbouw. Er 
ontstaat zo ruimte voor een 
appartementenblok  dat in oplopende 
hoogtes 6 tot wellicht mogelijk  8 lagen 
hoog kan worden. Hier kunnen dan tot 
circa 30 appartementen gerealiseerd 
worden. Dit bied de mogelijkheid om een 

doorsteek te maken van het  stat ion naar 
het centrum.

Voor de bibliotheek/ RID zet het 
voorkeursscenario in op enkel beperkte 
ingrepen. Hiermee kan het gebouw direct 
gereed gemaakt worden voor verhuur aan 
publieke diensten MGR/RID. 

6.  Conc lus ie

2 . 1  V O O R KE UR SV AR I AN T

6.1 Conclusie

Gebouwdeel Bibliotheek / kantoren

Het advies is om de invulling van gebouwdeel biblio theek / RID direct op te 
pakken in de oplossingsrichting met kleine aanpassingen. Daarom is  de 
gemeente al gestart met project schuifoperatie (projectplan zie bijlage 6).

Gebouwdelen Oekraïne opvang

Voor gebouwde el Oe kra ine-opvang z ijn drie  ve rschil lende scenario’s ru imteli jk  en 

financieel haalbaar:  3. woningbouw me t gedee ltel ijke sloop-nieuwbouw, 4. behoud 

opvang, en 5. maatschappeli jke  functie / congreslocatie. De keuze tussen deze 

drie va rianten is een bestuurl i jke en maatschappeli jke  afweging, waarbij  

woningbouw niet optimaa l is op deze locatie en behoud opvang minder bijdr aagt 

aan he t centrum. Daar om wordt geadvise erd om nu variant 5. maatschappeli jke 

functie / congreslocatie ve rder te onderzoeken en ondertussen uit te gaan 

voorlopig behoud van de opvang locatie.

De toegekende subsidie Impulsaanpak Winkelgebieden lijkt cruciaal voor een 

uiteindelijke transformatie dus de deadline van 2030 moet daarbij  in het oog 

gehouden worden.

Gebouwdelen Gemeentehuis

Voor gebouwde el gemeentehu is is in deze afweging een duideli jke voorkeur voor 

scenario 4 sloop-nieuwbouw. Daar bij wordt geadvise erd om te kiezen voor een 

bouwmassa waarbij  de Oe kra ïne opvang in de  hu idige vorm behouden kan bli jven 

zodat daar nog gekozen kan worden tussen de ve rsch il lende varianten. 

Deze ontwikkeling is alleen haalbaar met de toegekende subsidie Impulsaanpak 

Winkelgebieden.

Geadviseerd wordt om op korte termijn te besluiten of een dergelijke 

ontwikkeling wenselijk is en of het gebouw tijdig beschikbaar zou zijn voor een 

eventuele transformatie. Afhankelijk van de uitkomst daarvan kan een verdere 

uitwerking naar nota van uitgangspunten, ruimtelijke procedure en 

ontwikkelst rategie in gang gezet gaan worden.

Gr ote aandachtspunt  bij  d it  model is het parkeren. Voor een model met gebouwd 

parkeren ontstaat er een groter publiek tekor t.
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De variantenstudie adviseert om voor 
gebouwdeel Oekraïne-opvang in te zetten 
op een scenario met gedeeltelijke sloop -
nieuwbouw.  Het oude deel van het 
gebouwdeel wordt behouden.  Het is 
mogelijk om hier dr ie grondgebonden 
woningen in te maken, waarbij elk kapje 
van het gebouw een eigen woning wordt. 

Achter de woningen is ruimte voor een 
compacte privétuin. De volumes uit de 
jaren zeventig worden in deze variant 
gesloopt om meer openheid te creëren. 
Vervolgens wordt er voorgesteld om hier  
vier grondgebonden stadswoningen te 
realiseren.

Voor het gemeentehuis is het advies om 
in te zetten op sloop en nieuwbouw. Er 
ontstaat zo ruimte voor een 
appartementenblok  dat in oplopende 
hoogtes 6 tot wellicht mogelijk  8 lagen 
hoog kan worden. Hier kunnen dan tot 
circa 30 appartementen gerealiseerd 
worden. Dit bied de mogelijkheid om een 

doorsteek te maken van het  stat ion naar 
het centrum.

Voor de bibliotheek/ RID zet het 
voorkeursscenario in op enkel beperkte 
ingrepen. Hiermee kan het gebouw direct 
gereed gemaakt worden voor verhuur aan 
publieke diensten MGR/RID. 

Bi j lagen

2 . 1  V O O R KE UR SV AR I AN T

Bijlage 2 Ontwerpverkenningen gebouwdelen  FARO, 2024

Bijlage 3 Grondexploitatie ontwerpverkenningen  Stadkwadraat 2024

Bijlage 4 Ontwerpverkenning 
Herontwikkeling kavel gemeentehuis    SVP, 2025

Bijlage 5 Uitwerking vastgoedexploita tie  gemeentehuis   Stadkwadraat, 2025

Bijlage 6 Projectplan schuifoperatie
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