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Doel  

Het  gemeentekantoor  in  Monster  aan de Choorst raat  is  s inds e ind 2017 n ie t  meer in  gebru ik  a ls  

kantoor .  Op 28 november 2018 is  in  de commiss ie EFO een d iscuss ienota besproken met  betrek-

k ing to t  de keuze voor s loop of  hergebru ik  van het  pand.  Mede op bas is  h iervan  word t  d i t  raad s-

voors te l  aan u voorgelegd.  Deze memo is  een b i j l age behorend b i j  he t  raadsvoorste l .  

 

Opbouw 

Deze memo heef t  a ls  doel  de argumenten en  kan t tekeningen van bei de var ianten  inzichte l i jk  te  

maken.  De opbouw van de memo is  a ls  vo lgt :  

  Aanle id ing  

  Toel icht ing  var ianten  

  F inanc iën  

  Argumenten  

  Vervo lg  

  Tabel  +/ -  per  d isc ip l ine  

 

De memo e ind igt  met  een  u i tgebre ide  tabel  waar in  het  to taa loverzicht  aan argumenten van de 

twee var ianten op een r i j  is  gezet  beoordeeld vanui t  de verschi l lende d isc ip l ines.  Denk daarb i j  

aan wonen,  zorg,  verkeer,  f inanc iën,  s tedenbouw en groen.   

 

Aanle id ing  

De in  voorbere id ing zi jnde gebiedsvis ie  voor  het  voormal ige  gemeentekantoor  in  Monster  heef t  

een lange h is tor ie .  De gebiedsvis ie  schets t  de ontwikkel ing van de voormal ige gemeentehuis loc a-

t ie  en de d i recte  omgeving.  Het  wel  o f  n ie t  behouden van het  voormal ige  gemeentekantoor  is  een  

fundamente le keuze.  Op 16 maart  2016 is  de  concept  gebiedsvis ie  gepresenteerd t i jdens een 

raads informat ieavond.  Eveneens zi jn  in  apr i l  2016 en oktober 2016 par t ic ipat ieavonden met  o m-

wonenden en ondernemers gehouden.  De voorkeursvar iant  van het  co l lege is  s loop van  het  ge-

meentekantoor .   
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Om verder te  kunnen met  de u i twerk ing van de gebiedsvis ie  en het  a f ronden van het  par t ic ipa t i e-

t ra ject  wordt  het  bes lu i t  aan u voorgelegd voor  s loop van het  voormal ige gemeentekantoor :   

 

-  In  te  s temmen met  s loop  van he t  voormal ige gemeentekantoor  in  Monste r  en de gebiedsv i -

s ie  u i t  te  werken met  (k le inschal ige)  n ieuwbouw a ls  u i tgangspunt ;  

-  een krediet  beschikbaar te  s te l len van € 535.000 , -  exc l .  BTW  voor de voorbere id ing en 

s loop van he t  voormal ige gemeentekantoor  in  Monster .  

 

Toel icht ing  var ianten  

Indacht ig  de d iscuss ie in  de c ie  EFO van november 2018 wi l len we u  a lsnog een toe l icht ing geven 

op zowel  s loop a ls  hergebru ik .  Onderstaand vo lgt  een toe l icht ing op  de ze beide var ianten.   

 

Var iant  1  

Var iant  1  gaat  u i t  van s loop van het  voormal ige gemeentekantoor  en de  gebiedsvis ie  u i t  te  werken  

met  (k le inschal ige)  n ieuwbouw a ls  u i tgangspunt .  In  deze var iant  l ig t  de focus op de kwal i te i tsve r -

beter ing van de openbare ru imte en mogel i jke ver l icht ing van de parkeerdruk.   

 

De ru imte l i jke kwal i te i t  i n  het  centrum van Monster  is  n ie t  opt imaal .  De versch i l lende funct ies a ls  

parkeren en speelvoorzien ingen zi jn  onvoldoende en n ie t  goed georganiseerd.  Het  aanwezige 

groen is  min imaal  en we in ig  toegankel i jk .  Het  gebied wordt  mede daardoor a ls  soc iaa l  onvei l ig  

ervaren.  Er  is  wein ig  p lek voor ontmoet ing,  te rwi j l  ju is t  de aanwezigheid  van een Brede  School  en 

de Novi te i t  h ie r  een bas is  voor vormen.  Ui t  de gehouden enquête onder omwonenden en onde r-

nemers van he t  centrum komt naar voren dat  parkeren een belangr i jk  aandachtspunt  is .  Het  u i t -

gangspunt  b i j  deze var iant  i s  de groene b innenru imte vers te rken,  s t imule ren van ontmoet ing en  

het  koppelen van de verschi l lende openbare ru imtes in  het  centrum van Monster .  Het  behouden 

van het  pret t ige  leefk l imaat  dat  de kern  nu heef t  s taat  voorop,  waarb i j  e r  een kwal i te i tss lag ge-

maakt  kan worden in  de openbare ru imte.   

 

Op bas is  van bovengenoemde argumenten is  to t  nu toe in  de concept  geb iedsvis ie  u i tgegaan van  

s loop met  (k le inschal ige)  n ieuwbouw.  Er  kunnen verschi l lende woningbouwscenar io ’s  worden u i t -
gewerkt .  Onderstaand zi jn  d iverse  mogel i jkheden weergegeven.   

  S1/  S3:  twee appartementengebouwen met  in  to taa l  c i rca 16 appartementen en de ontwi k-

ke l ing van 5 r i jwoningen langs de Choorst raat .  De appartementengebouwen zi jn  4  lagen 

hoog.  Het  verschi l  tussen S1 en S3 zi t  in  de p r i j sk lasse  van de woningen (van  belang voor 

de f inanc ië le  gevolgen).  

  S2:  Een scenar io  welke i s  onts taan a ls  gevolg van het  lopende onderzoek naar de  

parkeers i tuat ie .  De  5 r i jwoningen verva l len en  in  p laats  daarvan wordt  parkeren op maai -

ve ld gereal iseerd .   

  S4:  een opzet  waarb i j  er  bewoonde gevels  l iggen  aan de Choorst raat  en het  groengebied.  

Di t  is  gunst ig  met  het  oog op ve i l igheid en woonkwal i te i t .  Er  is  beperkt  inzicht  van de 

n ieuwbouw in  de bestaande tu inen,  vanwege het  parkeren aan de  noordz i jde.  In  to taa l  b e-

s taat  d i t  scenar io  u i t  25 woningen.   

  S5 /  S7 :  Di t  is  een scenar io  gebaseerd op  S1/S3,  maar met  een hogere bebouwing.  De 

twee appar tementengebouwen met  in  to taa l  c i rca 24 appartementen  hebben zes bouwla-

gen.  Eveneens worden e r  5  r i jwoningen langs de Choorst raa t  gereal iseerd.  Vanwege meer 

programma worden er  meer parkeerp lekken (en minder groen) gereal iseerd.  Het  onder-

scheid tussen S5 en S7 is  terug te  z ien in  de f inanc ië le  onderbouwing ,  en houdt  verband 

met  de pr i jsk lasse van  de woningen.  Omdat  in  S5 en S6 gaat  o m hetze l fde aanta l  wonin -

gen is  S7 f inanc iee l  dus dezel fde.  
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  S6 /  S7 :  Een scenar io  gebaseerd op S1/S3,  maar met  een gro tere foo tpr in t  van  de gebo u-

wen.  De twee appartementengebouwen kr i j gen een grotere footpr in t  en z i jn  4  bouwlagen 

hoog.  Ook worden er  5  r i jwoningen langs de Choorst raat  ontwikkeld.  Er  wordt  minder 

groen gereal iseerd  

 

 

  

 

A f be e l d i n g  s ce n a r i o  S 1 /  S 3 :  A f be e l d i n g  s ce n a r i o  S 2 :   

r i j wo n in g e n  C ho o rs t ra a t  r ea l i s a t i e  3 6  p a rk e e rp l a a t s e n  

 

 

   

A f be e l d i n g  s ce n a r i o  S 4 :  A f be e l d i n g  s ce n a r i o  S 5  /  S 7 :  Af b e e l d i n g  s c e nar i o  S 6  /  S 7 :  

V e rs c h i l l e n d e  t y p e  wo n in g e n .   6  b o u wl a g e n  Gr ot er e  f o o t pr i n t  
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De te  nemen s tappen b i j  een bes lu i t  to t  s loop  van het  voormal ige gemeentekantoor  en de   

gebiedsvis ie  u i twerken op bas is  van k le inschal ige n ieuwbouw zi jn :   

  Ui twerk ing gebiedsvis ie  op bas is  van he t  u i tgangspunt  s loop en (k le inschal ige)  n ieuwbouw  

door middel  van voortzet t ing van  het  par t ic ipat ie t ra ject ;  

  mogel i jke scenar io ’s  b i j  s loop van he t  voormal ige gemeentekantoor  t .a .v .  ve r l ichten  

parkeerdruk in  samenhang  met  de ru imte l i jke wensel i jkheid  beoordelen ;   

  het  houden van een in fo rmat ieavond om de omwonenden en belanghebbenden te   

in formeren over  het  vervo lg;   

  voorbere id ing aanvraag  van de on thef f ing op  de Wet Natuurbescherming;  

  gebiedsvis ie  inc lus ie f  grondexplo i ta t ie  ter  vasts te l l ing voor leggen aan de  gemeenteraad  

  ind ien onthef f ing f lora -  en fauna ontvangen is  een meervoudige onderhandse aanbesteding 

houden voor de opdrach t  to t  s loop van het  voormal ige gemeentekantoor ;  

  gebiedsvis ie  u i twerken in  u i tgangspunten of  kaders  ten behoeve van marktse lect ie  en  

jur id ische p lanui twerk ing;   

  u i tvoer ing van de gebiedsvis ie  door he t  s tar ten  van een marktse lect ie  voor  de ontwikkel ing 

van k le inschal ige n ieuwbouw;  

  na gunning marktse lect ie  een procedure s tar ten voor het  wi j z igen  van  he t  bestemmings-

p lan.   

 

Var iant  2  

Var iant  2  gaat  u i t  van hergebru ik  van het  voormal ige gemeentekantoor  en  de gebiedsvis ie  u i t  te  

werken met  d i t  u i tgangspunt .  In  deze var iant  l ig t  de focus op het  omvormen van he t  gebouw van 

kantoor  naar een  woonfunct ie  met  appartementen  en de mogel i jke f inanc ië le  opbrengsten.   

 

Bi j  hergebru ik  b l i j f t  de hoofdst ructuur  van he t  voormal ige gemeentekantoor  behouden en wordt  na 

vasts te l l ing van de  gebiedsvis ie  een marktse lect ie  gestar t  voor  verkoop van het  gebouw.  Ui t  de 

marktconsul ta t ie  komt naar voren dat  er  externe  par t i jen zi jn  d ie  mogel i j kheden zien voor herg e-

bru ik  door het  gebouw te s t r ippen.  De hoofdst ructuur  b l i j f t  bestaan ,  maar bestaande gevels  wo r-

den verwi jderd .  De  voormal ige raadzaal  zou mogel i jk  gehandhaafd kunnen wo rden.  Ook geven 

par t i jen a ls  opt ie  he t  toevoegen van een ext ra bouwlaag.   

 

Bi j  hergebru ik  kunnen er  naar verwacht ing 22-40  appartementen gereal iseerd worden.   

 

 

A f be e l d i n g  s ce n a r i o  h e rg e b r u i k  (H )   
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De te  nemen s tappen b i j  een bes lu i t  to t  hergebru ik  van het  voormal ige gemeentekantoor  en de 

gebiedsvis ie  u i twerken op bas is  van d i t  u i tgangspunt  z i jn :   

  Ui twerk ing gebiedsvis ie  op bas is  van he t  u i tgangspunt  hergebru ik  door m iddel  van voor t -

zet t ing van  het  par t ic ipa t ie t ra ject ;  

  mogel i jke scenar io ’s  b i j  hergebru ik  van het  voormal ige gemeentekantoor  t .a .v.  ver l ichten  

parkeerdruk in  samenhang met  de ru imte l i jke wensel i jkheid  beoordelen ;   

  het  houden van een in fo rmat ieavond om de omwonenden en belanghebbenden te  in form e-

ren over  het  ve rvo lg;   

  gebiedsvis ie  te r  vasts te l l i ng voor leggen aan de  gemeenteraad;  

  gebiedsvis ie  u i twerken in  u i tgangspunten of  kaders  ten behoeve van marktse lect ie  en jur i -

d ische p lanui twerk ing;  

  u i tvoer ing van de gebiedsvis ie  door he t  s tar ten  van een marktse lect ie  voor  hergebru ik ;   

  na gunning marktse lect ie  een procedure s tar ten voor het  wi j z igen  van  he t  bestemming s-

p lan.   

 

Ook b i j  deze var ian t  is  een onthef f ing op  de W et Natuurbescherming nodig,  maar de benodigde  

act iv i te i ten  h iervoor l iggen b i j  een externe par t i j .   

 

F inanc iën  

Voor be ide var ianten zi jn  ve rsch i l lende  scenar io ’s  voor  wat  be tref t  het  ingeschat te  woningbouw-

programma f inanc iee l  u i tgewerkt .  Deze scenar io ’s  z i jn  gebaseerd op een eers te inschat t ing.  Op 

di t  moment  is  het  niet  de bedoel ing a l  een keuze te  maken u i t  de genoemde  scenar io ’s .  Deze zi jn  

ontwikkeld om de consequent ies van  de keuze voor zowel  s loop a ls  hergebru ik  inzichte l i jk  te  m a-

ken en daardoor een goed onderbouwde d iscuss ie te  voeren.  Na het  bes lu i t  voor  s loop worden 

verschi l lende woningbouwscenar io ’s  ontwikkeld en in tegraal  beoordeeld b i j  de verdere u i twerk ing  

van de gebiedsvis ie .  Bi j  het  even tuele vervo lg van een marktse lect ie  komt het  gewenste wonin g-

bouwprogramma ook  aan de orde in  de  mee te  geven se lect ie -  en beoordel ingscr i ter ia .  Tegen d ie  

t i jd  wordt  uw gemeenteraad ook de gelegenhei d gegeven daarover mee te  denken.   

 

De in  voorbere id ing zi jnde gebiedsvis ie  wordt  opgeste ld  voor een b reder gebied dan a l leen  voor  

het  voormal ige gemeentekantoor  in  Monster .  De gebiedsvis ie  gaat  u i t  van d iverse  invester ingen.  

Ind ien er  een keuze is  gemaakt  voor  s loop of  hergebru ik  worden deze in vester ingen  opnieuw be-

oordeeld,  zodat  deze beoordel ing in tegraal  kan p laatsvinden.   

 

De mogel i jke scenar io ’s  d ie  f inanc iee l  doorgerekend zi jn ,  z i jn  de vo lgende:  

 

Scenar io ’s  s loop en (k le inschal ige )  n ieuwbouw (S)  

Om een goede f inanc ië le  vergel i jk ing te  maken i s  onderstaand a l leen u i tgegaan van  invester ingen 

d ie  een re la t ie  hebben met  de s loop van het  voormal ige gemeentekantoor  en de opbrengsten van 

de (k le inschal ige)  n ieuwbouw d ie er  voor  in  de  p laats  wordt  gereal i seerd .  De over ige  invester i n-

gen vanui t  de concept  gebiedsvis ie  z i jn  bu i ten  beschouwing  gelaten.   

 

S1) Ri jwoningen en  appartementen  

  5  r i jwoningen  

  16 appartementen  

  19% soc ia le  koop,  19% bere ikbare koop  

 

S2) Appartementen en  ext ra parkeren  

  16 appartementen (19% soc ia le  koop,19% bere ikbare koop)  

  36 parkeerp laatsen   
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S3) Ri jwoningen en  appartementen  

  5  r i jwoningen  

  16 appartementen  

  100% soc ia le  huur  
 

S4) Verschi l lende  type woningen  

  4  benedenwoningen (ca 80 -100 m²)  

  14 k le ine appartementen  (ca 65 m² )  

  5  grote appartementen (ca 110 m² )  

  1  bovenwoning (ca 110 m²)  

  1  r i jwoning (ca 140 m²)  

  72% soc ia le  koop/  huur   

 

S5)  Ri jwoningen en  appartementen  in  6 bouwlagen  

  5  r i jwoningen  

  24 appartementen  

  21% soc ia le  koop,  21% bere ikbare koop   

 

S6)  Ri jwoningen en  appartementen b innen  een  grotere foo tpr in t  

  5  r i jwoningen  

  24 appartementen  

  21% soc ia le  koop,  21% bere ikbare koop  

 

S7) Ri jwoningen en  appartementen b innen een  grotere foo tpr in t  

  5  r i jwoningen  

  24 appartementen  

  100% soc ia le  huur  

 

Scenar io ’s hergebru ik  (H)  

Voor deze scenar io ’s is  puur en a l leen naar het  gebouw gekeken,  eventuele ext ra mogel i jkheden 

door gebru ik  te  maken van het  oml iggende gebied zi jn  n ie t  meegenomen.  De aannames d ie  z i jn  

gebru ik t  b i j  de berekeningen zi jn  a ls  vo lg t :  

 
  Er  wordt  gest r ip t  to t  casco -n iveau ( inc lus ie f  gevels)  

  Het  casco heef t  vo ldoende draagkracht  om t rans format ie  naar wonen mogel i jk  te  maken  

  Er  is  rekening gehouden met  een bedrag voor k le inschal ige asbestsaner ing.   

  Er  z i jn  geen kosten opgenomen  voor invester ingen voor parkeren  en groen in  het  oml i g-

gende gebied.   

 
H1) Grote appartementen:         

  22 koopappartementen  

  oppervlakte  var ieer t  van  90 m² to t  140  m²  

 
H2) Kle ine appartementen:         

  40 koopappartementen  

  Oppervlakte var ieer t  van  60 m² to t  90  m²  

  Doelgroep:  s tar ters  met  26% soc ia le  koop (maxim aal  €  191.500) en  9% bere ikbare koop 
(maximale von-pr i js  €  222.700, - )   

 
H3 Zorg:          

  40 soc ia le  huurappartementen,  d ie  v ia  een woningcorporat ie  worden verhuurd.   

  Oppervlakte var ieer t  van  60 m² to t  90  m²  

  In  de voormal ige raadzaal  kan een maatschappe l i jk e funct ie  gereal iseerd  worden.   
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Financ iee l  vergel i jk  (Exc l .  BTW) 

 

Sloop –  nieuwbouw Saldo in  mln.  Aantal  woningen  

S1: Ri jwoningen en appartementen  € -0 ,8  21 

S2: Appartementen en ext ra parkeren  € -1 ,1  16 

S3: Woningbouw soc ia le  huur  € -1 ,5  21 

S4: Verschi l lende  type woningen  € -1 ,1  25 

S5: Ri jwoningen en appartementen 6 lagen  € -0 ,5  29 

S6: Ri jwoningen,  g rotere  footpr in t  € -0 ,5  29 

S7: Woningbouw soc ia le  huur  € -1 ,4  29 

   

Hergebruik  Saldo in  mln.  Aantal  woningen  

H1: Grote appartementen  € 0,3  22 

H2: Kle ine  appartementen  € 1,0  40 

H3: (Zorg)appartementen  soc ia le  huur  € -0 ,7  40 

 

De doorgerekende var iant  s loop en n ieuwbouw kost  de gemeente per  sa ldo geld.  De verwachte  

grondopbrengsten dekken n ie t  a l le  te  maken kosten.  

 

De var iant  herontwikkel ing kan  de gemeente per  sa ldo geld op leveren.  De gemeente kan a l  haar  

kosten mogel i jk  dekken u i t  de verkoopopbrengst  van he t  pand.  In  het  geval  van het  scenar io  gro te 

appartementen kan nog  een f inanc ië le  opt imal isat ie  p laatsvinden wanneer een ext ra terugl igge n-

de bouwlaag wordt  toegevoegd.  Het  f i nanc iee l  sa ldo van €  0,3 mi l joen vermeld in  bovenstaande 
tabel  kan dan mogel i jk  op lopen to t  €  0,6  mi l joen pos i t ie f .  
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Argumenten  

Voor de vo l led igheid  van  deze memo zi jn  i n  onderstaande twee tabel len de belangr i jks te argu-

menten per  var iant  weergegeven.  De a rgumenten zi jn  toegel icht  in  het  raadsvoorste l .  Z ie  voor de 

u i tgebre idere a rgumenten per  d isc ip l ine de tabel  aan het  e inde van deze  memo.  

 

Var iant  1 :  s loop en k le inschal ige n ieuwbouw  

No.  Argument  

  

1.  Sloop b iedt  meer  kans voor een kwal i ta t ieve (groene) impuls  van het  gebied .  

2 .  Sloop b iedt  kans de parkeerdruk in  het  cent rum van Monster  te  ver l ichten in  p laats  

van te  verzwaren .   

3 .  Voor s loop is  er  draagvlak b i j  de omwonenden.  

4 .  De benodigde f inanc ië le  middelen  voor de var ian t  s loop en n ieuwbouw en  de  

bi jbehorende invester ingen in  groen en bui tenru imte conform de concept  gebied  

vis ie  z i jn  a l  opgenomen in  het  Meer jaren Invester ingsPlan (MIP).   

 

6 .  Sloop b iedt  meer  kans voor een levendiger  s t raa tbeeld  

 

   

Var iant  2 :  hergebru ik   

No.  Argument  

  

1.  Hergebru ik  is  een goed u i tgangspunt  vanui t  de gedachte van  c i rcu la i re  economie.  

2 .  Er  is  draagvlak voor hergebru ik  van  het  gebouw.  

3.  Er  z i jn  verwacht ingen gewekt  over  hergebru ik  van het  voormal ige gemeentekantoor .  

4 .  De var iant  hergebru ik  kan afhankel i jk  van  het  woningbouwprogramma geld op leveren.   

5 .  Bi j  herontwikkel ing is  de  var ian t  met  a l leen soc ia le  huur of  zorg  goedkoper dan b i j  s loop 

-   n ieuwbouw.  

6.  Hergebru ik  b iedt  meer kansen op het  toevoegen van betaalbare woningen conform de 

gemeente l i jke W oonvis ie.   

7.  Hergebru ik  b iedt  meer kansen voor  het  invu l len van de opgave  op het  gebied van  

zorg voor ouderen .   

8 .  Bi j  hergebru ik  b l i j f t  het  beeldbepalende karakter  van he t  gemeentehuis  behouden;  

 
 

Vervo lg  

Het  is  noodzakel i jk  een keus te  maken om de in  voorbere id ing zi jnde geb iedsvis ie  verder  u i t  te  

kunnen werken en het  lopende par t ic ipat ie t ra ject  a f  te  ronden.  De gebiedsvis ie  za l  vervo lgens te r  

vasts te l l ing aan  uw gemeenteraad worden voorgelegd.   
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  Tabel  per  d isc ip l ine  

 

  

  Onderwerp Toel ichting  Scenario 1 : s loop  Scenario 2 : hergebruik   

  S1 S2 S3 S4 S5 S6 S7 H1 H2 H3 

Proces 
Wat is  het  vervo lg-

proces? 

 

+/ -  

 

 

+ / -  

 

+ / -  

 

+ / -  

 

+ / -  

 

+ / -  

 

 

+ / -  

 

+ / -  

 

+ / -  

 

+ / -  

 

  

B i j  deze keuze wordt  er  een gebiedsvis ie  voorge legd met  s loop en 

n ieuwbouw a ls  u i tgangpunt .  De s loop van  het  gemeentekantoor  v indt  in  

opdracht  van de gemeente p laats .  Di t  na het  beschikbaar s te l len van 

het  benodigde krediet  en de goedkeur ing van de  onthef f ing W et N a-

tuurbescherming.  Voor rea l isat ie  van n ieuwbouw wordt  een se lect iepr o-

cedure voor een marktpar t i j  gehouden.  Eveneens d ient  er  een beste m-

mingsplanprocedure gevoerd te  worden voor  de wi j z ig ing  naar een  

woonbestemming.   

 

 

B i j  deze keuze wordt  er  een gebiedsvis ie  

voorgelegd  met  hergebru ik  a l  u i tgangspunt .  

Er  wordt  een se lect ieprocedure gehouden,  

waarb i j  exte rne par t i jen  p lannen kunnen i n-

d ienen.  Deze p lannen worden beoordeeld  op 

bas is  van een vooraf  vastgeste ld  beoord e-

l ingskader.  Ook h ie r  d ient  er  voor  u i tvoer ing 

van de p lannen een  onthef f ing te  komen op 

bas is  van de W et Natuurbescherming vanw e-

ge de aanwezige vleermuizen.  Afhankel i jk  

van het  gekozen p lan d ient  er  nog een  pro-

cedure door lopen te  worden voor wi j z ig ing 

van het  bestemmingsplan.  

 



 

 10 

    S1 S2 S3 S4 S5 S6 S7 H1 H2 H3 

Snelheid  

 

 

Welk  van de var ian-

ten za l  naar verwach-

t ing het  snels t  to t  

rea l isat ie  le iden?  

 

+ / -  + / -  + / -  + / -  + / -  + / -  

 

 

+ / -  
+ / -  + / -  + / -  

  

De verwacht ing is  dat  be ide t ra jecten evenveel  t i j d  kosten,  omdat  dezel fde onderdelen u i tgevoerd  moeten worden.  

Denk daarb i j  aan  vasts te l l ing gebiedsvis ie ,  aanvraag onthef f ing ,  marktse lect ie  en bestemmingsplanprocedure.  Het  

verschi l  z i t  e r  a l leen in  b i j  wie de verantwoordel i jkheid l ig t ,  gemeente of  een externe par t i j .  

 

Wet  Na-

tuurbe-

scherming 

 

 

Ui t  onderzoek b l i jk t  

dat  er  

v leermuizen zi jn  ge-

vest igd in  

het  voormal ige ge-

meentekantoor .  Di t  

z i jn  beschermde d ie r-

soorten,  daarom is  

zowel  voor  s loop a ls  

voor  een in tens ieve 

verbouwing een on t-

hef f ing op de W et 

Natuurbescherming 

nodig.   

 

_  

 

_  

 

_  

 

_  

 

_  

 

_  

 

 

 

 

 

 

 

 

_  

 

_  

 

_  

 

_  

 

 

 

 

 

 

Voor s loop is  er  een onthef f ing benodigd van de  Wet Natuurbesche r-

ming in  verband met  de aanwezigheid van vleermuizen.  Deze proced u-

re duurt  o f f ic iee l  20 weken,  maar kan oplopen to t  c i rca één jaar .   

 

 

Voor een t ransformat ie  naar hergebru ik  is  

er  ook een onthe f f ing benodigd van  de 

Wet Natuurbescherming in  verband met  de 

aanwezige vleermuizen.  Deze  procedure  

duurt  o f f ic iee l  20  weken,  maar kan opl o-

pen to t  c i rca één jaar .  
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    S1 S2 S3 S4 S5 S6 S7 H1 H2 H3 

Stedenbouw-

kundige kwal i -

te i t  

 

Wat  voor invloed 

heef t  het  scenar io  

op de s tedenbouw-

kundige kwal i te i t?  

Welke scenar io  

b iedt  de meeste 

kansen om di t  te  

verbeteren?  

 

++ - -  ++ + +/ -  -  

 

 

 

 

Z ie  S5/  S6  
-  -  + / -  

  

Sloop b iedt  mogel i jkheid  om beperkte k le inschal ige bebouwing te  rea-

l iseren,  passend in  de bebouwingsstructuur  van de Choorst raat .  De 

s t raat  kr i jg t  h ie rdoor een betere beleving.  Door  in  te  ze t ten op k le i n -

schal ige woningbouw in  het  groen wordt  de  soc ia le  contro le  in  het  

gebied verbeterd.  Het  scenar io  met  ext ra parkeren aan de Choorst raat  

is  s tedenbouwkundig gezien onwensel i jk  omdat  h iermee de bestaande 

bebouwingswand word t  a fgebroken met  een ongedef in ieerde ru imte  

a ls  gevolg  (z ie  schets  scenar io  S2) .  Tegenover  de bestaande woonbe-

bouwing onts taat  dan een openbare ru imte  met  veel  verkeersbewegi n -

gen en ger inge verb l i j fskwal i te i t .  Het  scenar io  S5  s te l t  6  laagse b e-

bouwing voor,  2  bouwlagen hoger dan he t  naastgelegen apparteme n-

tencomplex.  Scenar io  S6 s te l t  4  laagse bebouwing voor,  waarb i j  de 

footpr in t  van de  bebouwing groter  wordt .   

 

 

Het  bestaande gebou w is ,  met  haar fo rse 

vo lume en typolog ie ,  een vreemde eend 

in  de s tedenbouwkundige s t ructuur  van 

de kern.  Bi j  hergebru ik  b l i j f t  d i t  bestaan.  

Het  bestaande gebouw heef t ,  omdat  het  

een voormal ige kantoor funct ie  betref t ,  

een zeer ges loten karakter  en u i ts t ra l ing  

d ie  detoneert  in  de h is to r ische context .  

Door het  toevoegen van woningen in  d i t  

gebouw kan het  geheel  mogel i jk  wel  een 

levendiger  en meer open karakter  kr i jgen.  

Di t  vraagt  wel  b i j zondere aandacht  voor  

de vormgeving van ,  en funct ies  in  de p l in t  

van het  gebouw.  Toevoegen van een 

maatschappel i jke funct ie  b iedt  h ier  ka n-

sen,  vandaar een l ichte voorkeur  b i j  H3  

b innen deze  var iant  
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    S1 S2 S3 S4 S5 S6 S7 H1 H2 H3 

Groen  

Wat voor invloed 

heef t  het  

scenar io  op de 

hoeveelheid aan-

wezig  groen? Is  

door het  scenar io  

een kwal i te i tss lag 

te  maken? 

 

++ 

 

-  ++ +/ -  +/ -  -  

 

 

 

Z ie  S5/  S6  
-  -  -  

  

 

Het  aandeel  bebouwd oppervlak van deze  var iant  is  lager .  Di t  b iedt  de  

mogel i jkheid om groenvoorzien ing  toe te  voegen,  hetgeen een kwal i -

te i ts impuls  betekent  voor  oml iggend gebied en gunst ig  is  met  het  oog 

op k l imaatverander ingen (minder verhard ing b i j  p iekbuien,  meer groen 

tegen h i t tes t ress voor  ouderen).  Voor S6 geldt  dat  er  zowel  meer pa r -

keerp lekken a ls  meer bebouwd oppervlak wordt  toegevoegd.  

 

Verwacht ing  is  dat  het  bestaande 

groen b l i j f t ,  maar het  eventuele groen wat  

wordt  toegevoegd is  naar verwacht ing  

meer pr i vaat  (  tu inen) g roen.  

 

Parkeren  

 

 

Er  wordt  een hoge 

parkeerdruk in  he t  

centrum van  Mon-

ster  be leefd.  W elke 

scenar io  b iedt  mo-

gel i jkheden om 

deze te  ver lagen?  

 

 

+ / -  

 

+  

 

+/ -  

 

 

+ / -  

 

+/-  +/ -  + / -  __ __        __  

  

 

Scenar io  S2 b iedt  kansen voor  rea l isat ie  van ext ra  parkeerp laa tsen 

aan de Choorst raat .  Als  deze kans n ie t  word t  gepakt  is  de parkeerb a-

lans per  sa ldo neutraa l  o f  l icht  negat ie f .  

 

 

B i j  hergebru ik  is  er  geen ru imte voor het  

rea l iseren van extra  parkeerp laatsen.  Ten 

opzichte van de  s loop -n ieuwbouw var iant  

(c i rca 20 woningen) komt er  met  c i rca 40  

woningen ju is t  ext ra  parkeerdruk op de 

p iekmomenten (bu i ten kantoor t i jden) .  
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    S1 S2 S3 S4 S5 S6 S7 H1 H2 H3 

 

Woonvis ie  

 

 

In  hoeverre kan 

het  scenar io  b i j -

dragen aan het  

rea l iseren van de 

woondoelen u i t  de 

Woonvis ie?  

 

 

+ / -  

 

 

+ / -  

 

+  + 

 

+/ -  

 

+ / -   

 

 

 

   

+  
_  

 

+ 

 

++ 

  

Bi j  de var iant  s loop  worden er  minder woningen gereal iseerd dan b i j  de 

var iant  hergebru ik .  Afhankel i jk  van de u i te indel i j ke programmering kan 

er  ook b i j  s loop nog s teeds worden vo ldaan aan de W oonvis ie ,  maar in  

minder hoge aanta l len woningen.  Er  is  voora l  een tekor t  aan soc ia le  

huur,  daarom is  S3 vanu i t  de W oonvis ie  de meest  aantrekkel i jke var i -

ant  b innen de s loopvar ianten.  Kant tekening is  de  samenhang met  de 

opbrengsten.  Hoe meer woningen in  de soc ia le  categor ie ,  hoe lager de 

opbrengsten.  Voor S5  geldt ,  omdat  het  h ie r  om 6 laagse bebouwing 

gaat ,  waarb i j  een l i f t  noodzakel i jk  i s ,  de kant tekening voor wat  betref t  

de opbrengsten ook geld t .  De investe r ingen voor een dergel i jk  gebouw 

zi jn  hoger.  

 

 

Er  worden meer woningen gereal iseerd 

dan b i j  s loop,  dus k i jkend naar aanta l len 

woningen wordt  b i j  deze  var ian t  a fhank e-

l i jk  van de de f in i t ieve programmering in  

hogere mate b i jgedragen aan het  rea l is e -

ren van de doelen u i t  de  W oonvis ie .  Er  is  

voora l  een tekor t  aan soc ia le  huur,  daa r -

om is  H3 vanui t  de W oonvis ie  van a l le  

scenar io ’s  de meest  aan trekkel i jke var i -

ant .  Kant tekening is  de samenhang met  de 

opbrengsten.  Hoe meer woningen in  de 

soc ia le  categor ie ,  hoe lager de opbren g-

s ten.    
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    S1 S2 S3 S4 S5 S6 S7 H1 H2 H3 

Zorg  

 

In  hoeverre kan 

het  scenar io  b i j -

dragen aan de 

wens om zorg te  

fac i l i teren?  

 

+ / -  + / -  +  +/ -  +  +/ -  

 

 

 

+  + + ++ 

  

De nabi jhe id  van he t  cent rum, winkelgebied  en supermarkt  maakt  de 

locat ie  ideaal  a ls  woongebied voor de oudere doelgroep.  Afhankel i jk  

van de mate  waarb i j  in  het  ontwerp gestuurd wordt  op levens loopg e-

schik the id z i jn  de woningen wel  o f  n ie t  geschik t  voor  mensen  met  een 

ondersteuning-  en /of  zorgvraag .   

Daar de woningbouwprogrammering in  Monster  voora l  nog behoef te  

heef t  aan soc ia le  huur  gaat  de voorkeur b i j  s loop u i t  naar  S3.  

 

 

 

 

Er  is  in  Monster  veel  behoef te  aan woo n-

vormen voor senioren.  Naast  vergr i j z ing 

a lgemeen kent  Monster  in  verhouding 

t .o .v .  W est land sowieso meer ‘gr i j ze druk ’ .   

 

 

Van de huid ige vo lkshuisveste l i jk e wo-

n ingvoor raad in  Monste r  is  s lechts  10% 

als  seniorwoning te  bestempelen.  Daa r -

naast  z i jn  aan de zu id en zu idooste l i jk  

kant  van he t  centrum nagenoeg geen wo-

n ingen beschikbaar voor  ouderen d ie  we 

a ls  geschik t -  o f  verzorgd  wonen kunnen 

c lass i f iceren.  De t ransfo rmat ie  van het  

gemeentehuis  naar een levens loopge-

schik t  woningaanbod kan een b i jdrage 

geven aan  het  invu l len van d ie  leemte en 

opgave.  Hergeb ru ik  met  een focus op zorg 

en maatschappel i jke funct ies  (H3) s lu i t  het  

beste aan b i j  deze opgave.  
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    S1 S2 S3 S4 S5 S6 S7 H1 H2 H3 

Financ iee l  

resul taat  

 

Levert  de var iant  

de gemeente geld 

op? 

_ _ __ 

 

_  

 

_  

 

_  

 

__ + ++ _ 

  

Deze  var iant  kost  de  gemeente per  sa ldo geld.  De verwachte grondo p-

brengsten dekken n ie t  a l le  te  maken kosten.  

 

 

De var iant  herontwikkel ing kan de g e-

meente per  sa ldo geld op leveren .  De g e-

meente kan a l  haar kosten mogel i jk  de k-

ken u i t  de verkoopopbrengst  van he t  pand.  

De hoogte van de opbrengsten is  u i teraard  

afhankel i jk  van de  keuze  van de  wonin g-

bouwprogrammering.   

 

F inanc iee l  

Ris ico  

 

Wat  is  de inscha t-

t ing van  het  r is ico 

b i j  het  houden van 

een  

se lect ieprocedure?   

 

 

+  

 

 

+  

 

 

+  

 

+ + + + 
+/ -  

 

+ / -  

 

+ / -  

 

  

De inschat t ing is  dat  de kans op een f inanc iee l  haalbaar p lan gro ter  is  

b i j  n ieuwbouw, d i t  vanwege de grote re onzekerheden b i j  de u i tvoer ing  

van een t ransformat iepro ject .   

 

 

Select ieprocedure b iedt  geen garant ie  op  

een u i tvoerbaar en f inanc iee l  haalbaar 

p lan,  waarb i j  d i t  r is ico b i j  hergebru ik  h o-

ger  word t  ingeschat .  Hergebru ik  lever t  

meer onzekerheid op b i j  de u i tvoer ing van 

het  pro ject ,  dus f inanc ië le  r is ico ’s .  

 



 

 16 

  S1 S2 S3 S4 S5 S6 S7 H1 H2  H3 

     

F inanc ië le  

dekk ing 

 

Is  er  du ide l i jkheid 

over  de  

benodigde f inanc i -

e le  dekk ing? 

 

+ 

 

-  -  -  -  -  

 

 

-  
+  + -  

  
Ui tvoerbaarheid en f inanc ië le  haalbaarheid s loop  en her inr icht ing  zi jn  

voor  scenar io  S1 geborgd ,  omdat  d i t  scenar io  spec i f iek  is  benoemd.  

De verwacht ing is  dat  a l le  gemeente l i jke 

kosten gedekt  kunnen  worden u i t  de ve r-

koopopbrengst  van het  pand,  behalve b i j  

scenar io  H3.   

 

 

Duurzaam-

heid 

 

 + / -  + / -  + / -  +/-  +/ -  +/-  

 

  

 + / -  
+ / -  + / -  + / -  

  

S loop kan voelen a ls  kapi taa lvern ie t ig ing;  dus daarom minder duu r -

zaam. Door n ieuwbouw en investe ren in  de openbare ru imte ju is t  een 

toekomstbestendigere omgeving rea l ise ren.  

 

 

Hergebru ik  kan duurzaam zi jn  en d raagt  

b i j  aan de toekomstbestendigheid van  het  

bestaande gebouw.  Het  gebouw zal  naar  

verwacht ing wel  vo l led ig  gestr ip t  moet  

worden om aan de huid ige prestat ie -e isen 

van het  Bouwbeslu i t  te  vo ldoen.    
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