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Uitgangspunten locatie



De locatie



projectgebiedPLANGEBIED



1.

2

13,53 N.A.P.
10,47 N.A.P.

12,72 N.A.P.



Poort naar Gennep

Directe nabijheid 
binnenstad
Prachtig wonen in 
nabijheid van en met 
uitzicht op de natuur
Bestemming wonen
Diversiteit aanbod
Link recreatie en publiek 
programma

Collectief gebruik, 
publieke functie
Betekenisvolle 
herbestemming
Brede bestemming: 
restaurant; bierontwikkelaar; 
vergaderruimte; b&b
(centrumdoeleinden)

Samen: 
uitnodigende 

‘toegangspoort’ 
voor 

Gennep



Integrale visie 
gebieds-

ontwikkeling 

Connectie 
binnenstad
met Niers / 

Niersvlonder

Respect voor 
historie plek, 

refereren naar 
verleden

Sfeer passend 
bij Gennep 

(doelgroepen, 
schaal)

Goede overgang 
publiek-

semipubliek-
privaat 

Lokale 
partners

Lokaal geworteld



Sfeerbeeld



Programma

Publiek
Herontwikkeling/bestemming brandweerkazerne
Publieksgerichte invulling: 
(dag)restaurant, bakker, bierbrouwer, etc.
Recreatieverhuur: kano’s, fluisterbootjes, fiets, 
laarzenverhuur etc.
Andere mogelijkheden:

Keramiek Experience
Boetiekhotel
VVV-kantoor

Wonen 
Doelgroep die waarde hecht aan collectiviteit en 
reuring (“stedelingen”)
“Buurtje” met mix van senioren, 
samenwonenden, gezinnen



Uitgangspunten varianten

Gebruik maken van hoogteverschil

Divers aanbod programma

Doorzicht naar Kerktoren vanaf brug 

Parkeren
Parkeernorm woningbouw op terrein oplossen

Eisen waterschap
5m strook voor onderhoud, geen extra eisen

Staat bodem
Uitgaande van volledig gesaneerd terrein; 
wonen met tuinen mogelijk



Onderzochte varianten



1. Woningen op de dijk 2. Houtzagerij

3. Onderdeel groenstructuur

Passende publieke functie
Woningbouwprogramma

Parkeren 

Programma - Wonen
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Historie als 
uitgangspunt



Programma - Wonen

Woningen op de dijk: 1899 Voormalige houtzagerij: 1888 Referentie Villa Augustus 

Variant 1 / Woningen op de Dijk Variant 2 / Houtzagerij Variant 3 / Groene as

appartementen en ruimte voor de buurtlosse blokken in groenzone fabrieks-ensemble



Historie als 
uitgangspunt

Kaveluitgifte
Terugvalvariant

Parkeren maaiveld

Weinig toegevoegde kwaliteit

Differentiatie woningen 
(diverse grondgebonden woningen en 

appartementen)

Parkeren maaiveld en gebouwd

Veel kwaliteit en diversiteit

Appartementen
Parkeren maaiveld en gebouwd

Veel kwaliteit, weinig diversiteit

Ruimte voor de buurt (groen)  

1. Woningen op de dijk 2. Houtzagerij

Programma - Wonen

3. Groene as

Varianten 2 en 3: Houtzagerij en 
Groene as verder uitgewerkt



Voorkeursvarianten



Variant Groene as – 2 schuren 



Variant Groene as – 2 schuren 



MODEL 03Variant Groene as – 2 schuren 



30 appartementen
Commerciele ruimte in 
kazerne

balkon niers

appartementen

uitbreiding kazerne

terras pleintje

MODEL 03

pocketparkje

Variant Groene as – 2 schuren 



MODEL 03
balkon niers

terras pleintje
uitbreiding kazerne

pocketparkje
appartementen

Variant Groene as – 2 schuren 



MODEL 03 (5/5 EN 6/4)Variant Groene as – 2 schuren 



A. LANGSDOORSNEDE

B. PLATTEGRONDEN

MODEL 03Variant Groene as – 2 schuren 



3

Variant Groene as – 2 schuren 



Variant Groene as – 2 schuren 

Opmerking: weinig ruimte voor de buurt over!



Variant Houtzagerij – gedifferentieerd



VARIANT 3BVariant Houtzagerij – gedifferentieerd



7 appartementen
7 panoramahuizen
6 herenhuizen
Commerciele ruimte in 
kazerne

semi-publieke tuin

panoramahuizen

balkon niers

parkeerzone

herenhuizen

uitbreiding kazerne

appartementen

parkeerzone

publiek plein

VARIANT 3BVariant Houtzagerij – gedifferentieerd



MODEL 02

herenhuizen

panoramahuizen

appartementen
balkon niers

publiek plein

semi-pulbieke tuin

Variant Houtzagerij – gedifferentieerd



VARIANT 3B

B. panoramahuizen

A. appartementen

C. herenhuizen

Variant Houtzagerij – gedifferentieerd



A. APPARTEMENTEN B. PANORAMA WONINGEN

C. HERENHUIZEN

Variant Houtzagerij – gedifferentieerd
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Variant Houtzagerij – gedifferentieerd



Voorkeursvariant MBE



VOORKEURSVARIANT: HOUTZAGERIJ

Hoogste financiële haalbaarheid
Biedt mogelijkheid differentiatie aan woningtypes
Benut optimaal kwaliteiten van de locatie: relatie 
binnenstad en zicht op de Niers
Hoogteverschillen in gebied als kans
Collectief gebruik van voorzieningen: 
parkeren en openbare ruimte
Relatie met brandweerkazerne



Haalbaarheid



Haalbaarheid

Project definieert nieuwe top van de markt
Derhalve hoog risicoprofiel

Streven naar hoge kwaliteit
Strook langsparkeren elders compenseren

Financieel uitdagend
(Ondergronds) parkeren
Kwaliteit vs opbrengst
Brandweerkazerne 

Behoefte aan toetsen draagvlak
Appartementen vs. woonhuizen
Onderzoek naar vorm van gestuurd CPO



Uitgangspunten haalbaarheid

Alleen eigen parkeren woningen oplossen
Niet de openbare 17 pp op eigen 
terrein oplossen; bezoekers dorp/gemeente 
ambtenaren dienen ergens anders opgelost te 
worden.
Bestaande parkeerplaats dekt parkeervraag 
oude brandweerkazerne (horecafunctie)
Deels maaiveld deels gebouwd parkeren 

Residuele grondwaarde
Transparant rekenen
Geen grondwaarde onder brandweerkazerne



Planning



Vervolg

Eind Juni 2019 MBEO Rapportage, met:

Eind Juni 2019 Beslismodel vanuit Gemeente (verwacht)

Eind Juli 2019 Beslissing College

December 2019 Definitief Stedenbouwkundig Ontwerp
incl. haalbaarheidsonderzoek & conceptbod

Januari 2020 Definitief grondbod

Programmatische uitgangspunten
Scenario analyse
Beeldkwaliteitsplan
Gebiedsvisie (als start van DSO)
Haalbaarheidsonderzoek
Incl. 1 uitgewerkt voorkeursscenario

Kaart met de begrenzing plangebied
Resultaat haalbaarheidsonderzoek
Definitief ontwerp (DO) 

incl. financiële uitgangspunten
en woningbouwprogramma

Planning voor resterende tijd
(Globale) grondwaardeberekening

& waardeberekening
Overige uitgangspunten en voorwaarden



Bijlagen



Marktonderzoek



Criteria voorkeursscenario MBE

Is financieel haalbaar

Biedt mogelijkheid differentiatie aan woningtypes (afzetpotentie)

Relatie met brandweerkazerne (doelgroep en opzet)

Benut optimaal kwaliteiten van de locatie: relatie binnenstad en zicht op de Niers

Gebruikt hoogteverschillen in gebied als kans

Collectief gebruik van voorzieningen: parkeren en openbare ruimte


