e (SN
Gemeente Woerden 11.022468 ¢8| A
RAADSINFORMATIEBRIEF " | III} H "} + ?\-
Registratiedatum: 20/12/2011
Behandelend afdeling RAAD gemeente
Afgehandeld door/op: WOERDEN

Van: college van burgemeester en wethouders

Datum: 13 december 2011

Portefeuillehouder(s): M.J. Schreurs, L. Ypma

Portefeuille(s): Ruimtelijke Ordening, Volkshuisvesting, Gezondheidszorg
Contactpersoon: J. Zwaneveld

Tel.nr.: 428330 E-mailadres: jzwaneveld@freeler.nl

Onderwerp:

Stand van zaken locatie-ontwikkelingen in de Spoorzone.

Kennisnemen van:

De stand van zaken van en samenhang ten aanzien van de verschillende ontwikkellocaties in het
spoorzone gebied.

Inleiding:

In het coalitieakkoord 2010 — 2014 is aangegeven de ontwikkelingen van de verschillende locaties in
het spoorzonegebied in samenhang te willen bezien.

Kernboodschap:

In de periode 2005-2006 hebben de voor-vorige commissie en raad tot enkele weken vooér de
verkiezingen van 2006 bij herhaling gediscussieerd over de (her)ontwikkelingen van locaties in het
spoorzonegebied en de mogelijke samenhang daarin. Aanleidingen waren de toen recente aankoop
van het Defensie-eiland, de verkoop van het Campinaterrein, de ontwikkelplannen op de kavels van
FNV en Rabo Vastgoed en ontwikkelingen bij de NS. Daar doorheen liep een discussie van enkele
jaren over hoogbouw in het algemeen en in de betreffende zone in het bijzonder.

In 2005 werd besloten om bureau BVR (van vm. directeur Riek Bakker) te vragen een visie op te
stellen, die u bijgevoegd aantreft.

De raad besloot op 15 februari 2006 “ de concept-visie spoorzone voor kennisgeving aan te nemen en
te zien als basis voor de discussie....en een aantal keuzes als kansrijk te beschouwen...”

Aansluitend zijn nog enkele studies uitgevoerd, met name op het gebied van verkeersverbindingen en
daarna zijn geen middelen meer gereserveerd voor uitwerkingen.

Voor het komende jaar zijn geen middelen gereserveerd om een nieuwe visie voor het gehele
Spoorzonegebied op te stellen. Wij stellen voor om bij de actualisering van het masterplan
Snellerpoort de samenhang met de andere flankerende locaties in de Spoorzone in beeld te brengen.

In onderstaand overzicht is de actuele status van 9 sublocaties in de spoorzone in het kort
weergegeven.

1. Defensie-eiland

In januari 2011 is de aanvullende overeenkomst met ontwikkelaar De Wasserij CV door beide partijen
ondertekend. Hiermee is het proces van optimalisatie en onderhandeling beéindigd en werd er gestart
met de voorbereiding van verkoop en realisatie.
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Nadat er in juni een definitief besluit is genomen door de raad over de inrichting van de omgeving van
het Kasteel, is het Stedenbouwkundig Plan opgesteld en wordt er gewerkt aan het bestemmingsplan
Defensie eiland. De verwachting is dat het bestemmingsplan in mei 2012 wordt voorgelegd aan de
Raad ter vaststelling. De verkoop van de eerste woningen start in het eerste kwartaal van 2012.

De pilot bodemsanering is in juli, na 9 maanden proeven nemen, testen en monitoren afgerond.Op
basis daarvan is een saneringsplan opgesteld waarna de Provincie Utrecht een saneringsbeschikking
kan afgeven. Vanaf medio 2012 zal de geplande bodemsanering, die 4 jaar tijd in beslag gaat nemen,
starten.

En tenslotte: in juni en juli zijn er gesprekken gevoerd met de ROVB (voorheen: Domeinen) over de
vervuiling van het Defensie eiland en de (mogelijke) aansprakelijkheid van Domeinen/ROVB als
verkopende partij hiervoor. In deze gesprekken is een aantal openingen geboden die nu nader worden
onderzocht. Zodra hierin resultaten zijn bereikt zullen wij u daarover via een Raadsinformatiebrief
informeren.

Planning

Deelproject Noord: Aantal woningen: 94 waarvan ca. 43 eengezinswoningen en 51 appartementen.

Start verkoop: 1° kw. 2012. Start bouw: juli 2012 Oplevering laatste woning: mei 2014.

Deelproject Midden: Aantal woningen: 42, waarvan 38 eengezinswoningen en 4 appartementen.
Cultureel Casco ca. 850 m2 bvo.

Start verkoop: september 2013. Start bouw: juli 2014 Oplevering laatste woning: juli 2016.

Deelproject Zuid: Aantal woningen: 79, waarvan 43 eengezinswoningen en 36 appartementen.

Start verkoop: juni 2015. Start bouw: juli 2016 Oplevering laatste woning: mei 2018.

2. Stationsplein noord
Dit gebied is grotendeels in eigendom bij NS (Prorail en NS Poort). Het P&R-terrein is meegenomen

bij de het masterplan dat verder strekt over het Campinaterrein en het gebied Pels-Holland Utrecht.
Dit betekent dat op het oostelijk gedeelte van dit stationsplein enige vastgoedontwikkeling mogelijk
wordt geacht.

NS Poort heeft in diverse contacten tot vorig jaar aangegeven voorlopig geen plannen te willen
ontwikkelen. Ze hebben in 2008 kennis genomen van het masterplan. lets later is het P&R-terrein
verhuurd aan Q-Park en is betaald parkeren ingevoerd met een nog steeds zeer geringe bezetting. Bij
herhaling is/wordt er bij de gemeente op aangedrongen om ook het P&R-terrein zuid onder een
betaalregiem te brengen vanwege het ontstane verdrijvingseffect.

Prorail ontwikkelt plannen voor nieuwe fietsenstalling(en), waarvoor de omgevingsvergunning
inmiddels is aangevraagd.

3. Campinaterrein
Het Campinaterrein is eigendom van ontwikkelaar Hollands Midden. Vanwege de economische crisis

en vanwege het hoge ambitieniveau dat gewenst is voor deze locatie, heeft Hollands Midden, nadat
eind 2008 de ontwikkelingsovereenkomst met de gemeente was gesloten, in 2009 het terrein trachten
te verkopen aan een andere partij. Helaas heeft deze partij zich enige tijd later teruggetrokken.

In december 2010 heeft Hollands Midden bij de gemeente Woerden een verzoek gedaan om
medewerking, omdat zij de ontwikkeling van het Campinaterrein opnieuw ter hand wil nemen. De
gemeente heeft deze medewerking toegezegd.

Stand van zaken

Het stedenbouwkundig plan wordt momenteel aangepast. Het betreft met name de omzetting van een
deel van de appartementen (van 257 naar 200) in eengezinswoningen (van 23 naar 60), in aansluiting
op de huidige markt in Woerden. Het gebied bevat maximaal 270 woningen. Streven is dat de verkoop
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van de eerste fase rond de zomer van 2012 zal starten, waarna de bouw (afhankelijk van de verkoop:
start bouw bij 70 % verkocht) in december kan beginnen. Het hoge ambitieniveau blijft gehandhaafd:
zowel wat betreft stedenbouwkundige en architectonische kwaliteit als wat betreft duurzaamheid.

4. Terrein vm. Pels + vm. Holland Utrecht (ontw.: “Campinaast”)

De terreinen en opstallen van beide bedrijven zijn enkele jaren geleden gekocht door ontwikkelaar
Hopman-Interheem die inmiddels is opgegaan in Synchroon. Kort na de vorming van Synchroon is
een schetsplan gepresenteerd met circa 120 woningen, waaraan op dat moment geen prioriteit kon
worden gegeven.

Bij de recente herstart van het project Campina is getracht om ook Synchroon tegelijk “mee te nemen”
in de voorbereiding van de ontwikkeling, teneinde zo een maximale afstemming van beide locaties te
bewerkstelligen. Synchroon heeft echter aangegeven voorlopig niet tot ontwikkeling te willen
overgaan.

5. Snellerpoort
Het Masterplan Snellerpoort (deelproject van Snel & Polanen) is eind 2007 door de raad vastgesteld.

Het plan biedt ruimte aan circa 750 woningen, kantoren, een woonzorgcomplex, een kerk en een
uitbreiding van het winkelcentrum Snel & Polanen. Het bestemmingplan Snellerpoort is in 2011
onherroepelijk geworden met uitzondering van de verkeersbestemming rondom het bestaande
kantoor (Roche) waar door de Raad van State goedkeuring aan onthouden is.

In februari 2009 heeft het college, op basis van de rapportage “woningbouwontwikkeling in de kern
Woerden, Snellerpoort en andere gebieden”, de planontwikkeling in Snellerpoort stilgelegd (m.u.v.
een haalbaarheidsonderzoek voor een woonzorgcomplex en de realisatie van een kerkgebouw).

Het kerkgebouw is begin december opgeleverd. Ten aanzien van het wozoco zijn twee initiatieven
begeleid, van de Vierstroom/Oudelandt en van de SWW. Beide planontwikkelingen hebben tot op
heden niet tot concreet resultaat geleid, voorzover bekend met name vanwege het ontbreken van
externe financiering. Wij hebben Vierstroom en SWW (inmiddels GroenWest) tot het Kerstreces de
gelegenheid geboden om de haalbaarheid te beoordelen.

Wij zullen ons inspannen voor het realiseren van een WoZoCo conform het uitvoeringsplan Wel Thuis.

Het plangebied is, m.u.v. de FNV kavel, twee kavels van Rabo Vastgoed en het kantoor van Roche,
in eigendom van de gemeente en wordt structureel gebruikt door schapen om op te grazen en
incidenteel voor evenementen.

Visie Gemeente Woerden op Woon Service Gebieden, mede in relatie tot Snellerpoort

Met het oog op de vergrijzing en de vermaatschappelijking van de zorg, is het gewenst om wonen,
welzijn en zorg meer met elkaar te verbinden. Dat vraagt samenwerking tussen de vele instanties die
op deze (beleids)velden actief zijn. Deze samenwerking vindt plaats door middel van een
(integrale)aanpak binnen een gebied. We noemen deze gebieden Woon Service gebieden (WSG).
Belangrijkste uitgangspunt is hierbij dat inwoners uit een bepaald gebied zo lang mogelijk in staat
moeten worden gesteld om in hun eigen buurt of wijk te kunnen blijven wonen. En aan diegene die op
een of andere manier beperkingen ondervinden om dit te realiseren, ondersteuning daarbij bieden.

Kenmerken van een WSG:

e een WSG heeft tussen de 5000-10.000 inwoners

e heeft een servicepunt met een informatie, advies en ontmoetingsfunctie
¢ voldoende nultrede, aanpasbare en zorgwoningen

In 2006 is er een bestuurlijk akkoord gesloten tussen gemeente, zorginstellingen, welzijnsorganisatie
en woningcorporaties. In 2007 is het uitvoeringsplan “Wel Thuis 2007-2015” in samenwerking met de
provincie ontwikkeld en vastgesteld. In de WSG Schilderskwartier, Molenvliet en Harmelen wordt
planmatig gewerkt. WSG Staatsliedenkwartier en Snel & Polanen is recentelijk opgestart.

Woonzorg Complex Snellerpoort
Voor het uitvoeringsprogramma Wel Thuis en de wijken Staatsliedenkwartier en Snel en Polanen is
het van belang dat er:
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1. een goede toegankelijke eerstelijns voorziening is
2. voldoende zorgwoningen voor de toekomst
3. hoofdlocatie CJG

Op dit moment zijn er onvoldoende zorgwoningen en zitten o.a. huisartsen in tijdelijke voorzieningen.
Het Staatsliedenkwartier kent momenteel 26% vergrijzing, maar in deze wijk zijn de fysieke mogelijk-
heden voor de bouw van een nieuw woonzorgcomplex beperkt. Daarom wordt momenteel “om de
hoek” gekeken en kan een WoZoCo in Snellerpoort voorzien in de vraag van beide wijken. Bovendien
past dit in combinatie met het kerkelijk centrum.

6. Minkema College
De realisering van een nieuw gebouw voor het Minkema College is vrijwel autonoom voorbereid en de

bouw is inmiddels gestart. Het wordt het eerste project in de zone met een WKO-toepassing.

7. Percelen FNV en Rabo Vastgoed

Aansluitend op de driehoeks package deal tussen de gemeente, de ERU en ontwikkelaar V.d.Bruelle
& Partners uit Utrecht zijn de percelen tussen Minkema en spoorlijn verkocht aan de FNV en Rabo
Vastgoed.

Dit voor respectievelijke ontwikkelingen van een centrale nieuwe vestiging voor de FNV en voor
kantoorontwikkelingen via Rabo Vastgoed. De gronden liggen tot op heden braak in afwachting van
betere tijden of kopers die tenminste een groot deel willen betalen van de hoofdprijs die er destijds
voor is betaald. De gemeente heeft enkele keren gesproken met vertegenwoordigers van de FNV over
eventuele verwerving, maar het gat tussen vraagprijs en het door de planeconoom berekende bedrag
voor een haalbare gemeentelijke exploitatie gebaseerd op een menging van wonen en werken bleek
veel te groot.

8. Stationsplein zuid
Na de realisering van de tunnels, de verbouwing van het station en de spoorbaanverbreding heeft de

NS aan de zuidzijde een volwaardige ingang met een K&R strook gemaakt. Enkele jaren geleden is
ook de busverbinding naar de zuidkant verbeterd, waardoor er een vervoersknooppunt(je) is ontstaan.
De NS heeft bij de afronding van de Structuurvisie aangegeven voorlopig geen verdere ontwikkelingen
aan de zuidkant te willen initiéren in afwachting van meer concrete plannen m.b.t. transformatie van
een groter gebied aan de zuidzijde van de spoorlijn.

9. P&Rterrein zuid — Middelland noord

Het P&R-terrein zuid is volledig in eigendom van de gemeente en na de aanleg van de
Polanerbaantunnel geheel als parkeerterrein ingericht. De afgelopen jaren zijn meerdere initiatieven
als haalbaarheidsverzoek besproken voor wat betreft vastgoedontwikkelingen in diverse vormen en
bestemmingen. Dit geldt ook voor de locatie van het bowlingcentrum.

Mede naar aanleiding hiervan is de locatie in de Ruimtelijke Structuurvisie 2009, incl. het
aangrenzende gebied Middelland noord, aangemerkt als transformatiegebied op (middel)lange
termijn.

Diversen

WKO: de toepassing van WKO bij de projecten in de spoorzone wordt kansrijk geacht en o.a.
daarvoor is enkele jaren geleden het DDW opgericht als zelfstandige entiteit om dit te bewerkstelligen.
Inmiddels bestaat het DDW niet meer en is er kortgeleden een codérdinatiefunctie ingesteld.

In het nieuwe Minkemacomplex zal de daadwerkelijke toepassing van WKO in de spoorzone als
eerste project plaatsvinden. De bestekken daarvoor worden momenteel gemaakt.

In de exploitatieovereenkomst van eind 2008 met Hollands Midden voor het Campinaterrein is de
toepassing van WKO ook opgenomen en dit wordt bij de eerste fase geconcretiseerd.

Het derde project is het Defensie-eiland en ook daar is de planvorming van de eerste fase gestart met
toepassing van WKO als uitgangspunt en ook vastgelegd in de overeenkomst met BHV.
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Ten aanzien van alle andere plannen in het gebied wordt vanaf het begin uitgegaan van en gestuurd
op het toepassen van WKO.

Vervolg:

Periodiek via de bestuursrapportages de ontwikkelingen op de verschillende locaties en de verbanden
daartussen toelichten.

Bij de actualisering van het masterplan van het gebied Snellerpoort de samenhang daarvan met de
andere flankerende Spoorzone-locaties in beeld brengen.

Bijlagen:

- Situatietekeningen met 9 sublocaties
- Visie 2006 van BVR
- Voorblad raadsvoorstel/-besluit 15 feb 2006
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