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Onderwerp: Beantwoording technische vragen over 'De Pionier' - financiéle haalbaarheid

Technische vragen CDA 6 december
Verzoek tot informatie naar aanleiding van beeldvormende raadsvergadering op 7 december

Naar aanleiding van de beeldvormende raadsvergadering op zaterdag 7 december j.l. is afgesproken dat
GroenWest en de gemeente inzicht zouden geven in de financiéle haalbaarheid van het eerste en tweede
plan voor de Pionier in Zegveld Dit sluit aan bij de technische vragen die gesteld zijn door het CDA — Job
van Meijeren op 6 december j.l.
¢ Kan aan de raad informatie worden versterkt (desnoods via de kluis, vertrouwelijk) die kan
onderbouwen dat een kleiner bouwplan financieel niet realistisch is en die de legitimiteit van de
gemeentelijke bijdrage kan onderbouwen?
o Welke parameters zijn ervoor gebruikt om te komen te deze conclusie?
e Is er ook informatie beschikbaar van het eerdere plan (twee bouwlagen) waaruit blijkt dat dit niet
haalbaar is op deze locatie?

Deze notitie tracht de bovenstaande vragen te beantwoorden.

Projecthistorie

In 2016 is GroenWest door het Dorpsplatform Zegveld Zorgt en de zorgcodperatie Zegveld Zorgt
benaderd voor de ontwikkeling en realisatie van een complex levensloopbestendige woningen, op de
locatie van de voormalige school De Pionier aan de Clausstraat in Zegveld. GroenWest heeft toen
overlegd met gemeente, Zegveld Zorgt en het Dorpsplatform over de randvoorwaarden voor het
project. Vervolgens heeft het bureau INBO in opdracht van GroenWest een stedenbouwkundig plan
uitgewerkt. Het resultaat daarvan is in maart 2017 op een informatieavond gepresenteerd aan
omwonenden: een tweelaags U-vormig gebouw met 14 levensloopbestendige woningen rond een
binnentuin. Bij een financiéle doorrekening later dat jaar bleek dat de kosten van deze ontwikkeling
ruim hoger zouden uitvallen dan wat de woningen waard zouden zijn. Deze overschrijding ten opzichte
van de verwachte kosten werd grotendeels veroorzaakt door de sterk stijgende bouwkosten. Het
ontwerp kon binnen de gehanteerde randvoorwaarden maar beperkt geoptimaliseerd worden. Najaar
2017 moest geconstateerd worden dat het plan in deze opzet niet haalbaar was.

In 2018 is met inzet van een bemiddelaar vanuit de Provincie Utrecht door GroenWest, Dorpsplatform,
Zegveld Zorgt en gemeente gezamenlijk verkend hoe het plan wél haalbaar gemaakt kon worden.
Daarbij heeft GroenWest opdracht gegeven aan de ontwikkeltak van het aannemingsbedrijf Bolton om
een nieuw, efficiénter ontwerp uit te werken en daarbij de prijsopgave te geven. Dit leidde tot iets
kleinere appartementen in een L-vormig gebouw en een losstaand bergingscomplex. Met alleen deze
optimalisatie was het plan nog niet haalbaar. Het zou hooguit zorgen voor compensatie van de nog
verder stijgende bouwkosten.

De belangrijkste sleutel om het plan haalbaar te krijgen was om het gebouw uit te breiden met een
derde woonlaag tot 24 eenheden. Ook is gekozen om een kwart van de appartementen (6) voor de
vrije sector te bestemmen en te verhuren in de middenhuur. Samen leidde dit tot bijna een
verdubbeling van de kosten voor de grond, dus opbrengst voor de gemeente die de grond uitgeeft. Dat
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was aanleiding om een nieuwe verdeling af te spreken van de kosten van bouw- en woonrijp maken.
Bij het eerdere plan was uitgangpunt dat deze kosten volledig voor rekening van de ontwikkelaar
kwamen. De kosten van de herinrichting van de openbare ruimte rond het gebouw -inclusief
parkeerplaatsen- drukten zwaar op de begroting van de 14 woningen. Nu neemt de gemeente deze
herinrichtingskosten voor eigen rekening. De extra grondinkomsten komen daarmee ten goede aan
het plan.

Toelichting financiéle haalbaarheid

De haalbaarheid is verder verbeterd door een subsidie van € 150.000 die door de gemeenteraad is
verstrekt. Nog altijd geldt echter dat GroenWest in dit project nog niet haar gangbaar vereiste
rendement zal halen. Dit komt onder andere doordat 13 van de 18 sociale huurwoningen verhuurd
worden onder de eerste aftoppingsgrens. Deze huurwoningen zijn daardoor bereikbaar voor de
laagste inkomens. . Daarnaast stelt GroenWest een van de sociale huurwoningen beschikbaar als
ontmoetingsruimte en richt deze daar ook op in. De ontmoetingsruimte is beschikbaar tegen een sterk
verlaagd maandbedrag. Voor de 6 vrije sector woningen geldt dat GroenWest een positief maar nog
geen marktconform rendement haalt. Dat bleek ook uit de marktoets die nodig was om toestemming te
krijgen van de Autoriteit Wonen voor realisatie van de vrije sector woningen door GroenWest. Geen
enkele marktpartij meldde zich op de openbare uitnodiging om te participeren in dit deel van het
project.

Overige overwegingen

De financiéle haalbaarheid was de aanleiding om in 2018 te kiezen voor nieuwe uitgangspunten in het
project, waar de nu voorgelegde bestemmingsplanwijziging het gevolg van is. Er waren echter ook
belangrijke andere redenen om te kiezen voor een groter bouwvolume. De vraag naar goede
levensloopbestendige appartementen is groot in Zegveld en zal in de komende jaren sterk stijgen door
vergrijzing en de zorg die in toenemende mate in de eigen woning geboden moet worden. In Zegveld
komen maar zelden locaties beschikbaar die zo goed geschikt zijn voor deze opgave. Met een
complex van 14 woningen zou de kans die deze locatie biedt maar ten dele benut worden.

In 2017 was ingezet op een kleiner plan omdat het vigerende bestemmingsplan hiervoor ruimte bood.
Een plan binnen die kaders had als groot voordeel dat het aanmerkelijk sneller gerealiseerd kon
worden. Toen dat niet haalbaar bleek is in het kader van bestemmingsplanwijziging met de
stedenbouwkundige van de gemeente de afweging gemaakt welk bouwvolume goed in de omgeving
ingepast kon worden. Voor de inpassing zijn tevens beeldkwaliteitskaders vastgesteld. De inpassing
van het grotere volume is zorgvuldig afgewogen, de financiéle haalbaarheid van het bouwplan is
daarbij niet leidend geweest.

1. Kostenopstelling bij ontwerp INBO 14 woningen (2017)

GroenWest:
Geraamde vastgoedwaarde o.b.v. m2 prijs (2017), per woning: ca € 200.000
Benodigde totale investering, per woning op basis van ontwerp: ruim € 240.000 incl BTW —
overschrijding ruim 20%ten opzichte van de geraamde vastgoedwaarde.
e Waarvan kosten inrichting parkeerplaatsen en openbaar terrein, per woning: ca € 18.000
incl BTW

Gemeente;

Grondopbrengsten gemeente: € 282.000 excl BTW. Uit deze grondopbrengst konden de projectkosten
worden gedekt. De opbrengst was onvoldoende om de inrichting van de openbare ruimte (parkeren /
openbaar terrein) te financiéren.

2. Kostenopstelling bij ontwerp Bolton 24 eenheden (2019)

GroenWest:

Geraamde vastgoedwaarde (2019), per sociale huurwoning: ca € 220.000

Totale investering per sociale huurwoning: € 220.000 incl BTW

Hierin verrekend: € 150.000 subsidie, per sociale huurwoning (18 woningen) € 8.333, waardoor de
geraamde vastgoedwaarde en de investering in balans zijn.

Gemeente:
Grondopbrengsten € 538.000 ++
Bouw- en woonrijpmaken € 216.000 -/-
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Inbrengwaarde grond € 24.000 -/-
Plankosten, onderzoeken, overige € 120.000 -/-

Uit het resultaat (op eindwaarde) dienen een afdracht aan het fonds bovenwijks te worden gedaan.
Deze bedraagt € 72.000. Daarnaast gelden er als voor iedere grex risico’s. Enkele risico’s hebben zich
al voorgedaan. Dit zal in de grex per 1-1-2020 worden verwerkt (en mogelijk leiden bijstelling van het
verwachte resultaat). De verwachting is dat de opbrengst van grond voldoende is om alle kosten te
kunnen financieren.

Tot slot

Bij het opstellen van deze notitie zijn de stukken uit 2017 geraadpleegd. Het toevoegen van deze stukken
zorgt echter voor meer dan minder verwarring, alleen al over alle bijstellingen van de aannames die op dat
moment zijn gedaan. Aan de gemeente is op dat moment slechts gemeld dat GroenWest zo’n 20% boven
de verwachte vastgoedwaarde uitkwam en dat daardoor het plan geen doorgang kon vinden.

In het traject dat daarna startte onder begeleiding van de Provincie zijn financiéle onderbouwingen
uitgewisseld, op basis van het L-vormige gebouw met aanvankelijk 16 woningen (twee lagen) en later 20
woningen (deels drie lagen). De conclusie daaruit was dat het project pas haalbaar gemaakt kon worden
als de gemeente de kosten van inrichting van openbare ruimte voor haar rekening kon nemen. Door de
uitbreiding van het project -mede doordat hierbij de 6 middenhuurwoningen worden gerealiseerd- zou de
grondwaarde zoveel toenemen dat dit ook bespreekbaar was.

De berekeningen die daarbij tussen gemeente en GroenWest zijn uitgewisseld zijn echter voor een
belangrijk deel achterhaald door verdere kostenstijgingen en kostenposten die nog niet voorzien waren.
Parallel aan -dus los van- de discussie over de financiéle haalbaarheid is met de stedenbouwkundige
besproken welk bouwvolume goed inpasbaar was. Hierbij is gekeken naar de positionering van het gebouw
en is naast de gekozen variant met 3 volledige bouwlagen ook een variant beoordeeld met alleen 3 lagen
aan de zuidwestelijke vleugel. Het oordeel was dat 3 volledige bouwlagen goed ingepast konden worden
een de andere variant niet de voorkeur had.

Met de cijfers die hierboven zijn gepresenteerd hopen we voldoende inzicht te hebben gegeven in wat de
sleutel was om het project haalbaar te krijgen. Het leveren van documenten uit het voortraject met
uitgebreidere financiéle onderbouwing geeft in niet direct meer inzicht. Het zou ook voorbijgaan aan de kern
van het verhaal dat in de keuze van de exacte grootte van het project de financi€le haalbaarheid niet het
(voornaamste) argument is geweest.

Bijlagen:
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