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BRILJANTLAAN 15

Vormstudie volumes
26 Januari 2023
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Input Culturele Zaken mbt commerciele functies voor creatieve bedrijvigheid
e Zie Raadsbrief Uitvoeringsnota huisvesting culturele instellingen

¢ Inde RSU2040 en de Uitvoeringsnota huisvesting voor culturele en creatieve sector is
opgenomen dat om het cultuuraanbod mee te laten groeien er een behoefte is aan een
toename van 80.000m2 aan creatieve werkruimte. De gemeente heeft recentelijk onderzoek
laten doen naar de vraag en het aanbod aan m2 werkruimte voor creatieve makers. Daarin
hebben we ook laten onderzoeken in welke huurprijscategorieén we meters zouden moeten
toevoegen. Om de betaalbaarheid te garanderen voor creatieve makers moeten we vooral
meters toevoegen in de middensegmenten (zie de tabel op pagina 2 van de raadsbrief in de
bijlage). De gemeente wil graag de huurprijscategorieén in het middensegment meegeven als
richtlijn voor de teken en rekensessie.
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Docnr8

Briljantlaan 15 — DVP

Projecthistorie:

-  Eerste gesprek in de zomer met SECI en

- Gebiedsteam Zuid oktober
- Nu gesprek met erbij ivm stapeling ambities.

Inleidend gesprek
- Exclusiviteitsovereenkomst is getekend op 14 oktober, 15 maanden exclusiviteitsperiode
> zij hebben behoefte aan een bepaalde zekerheid qua programma
- Interesse van DVP in UPP2 Pilot om sneller PUP hebben vastgesteld.
- Nueerst IDOC
Korte herhaling presentatie plan + reactie Gebiedsteam
- DVP: 11.5 duizend vierkante meter nodig om een dekkend programma te krijgen

Bespreking grondexploitatie

- Ze gaan uit van koop. geen huur.
- Uitgaan van 11.500 meter (bij 65m2 gaan ze uit van 124 woningen)

> Grondexploitaitie bespreken met

» Gesprek met wonen over Sociale Koop

Cijfers
Commercieel: 1030

Wonen: 10500

Stedenbouw/\Wonen/Parkeren
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Burgemeester en wethouders

Datum 13 januari 2022
Ons kenmerk 9528157

+ Duurzaamheidsambitie conform prestatieafspraken van de betreffende corporatie
gemeente 2020-2024 (voor nieuwbouw en renovatie).

+ Groen, tenzij en daarbij kwalitatief goed groen toevoegen. Door het straatprofiel van
de Veilingstraat te verbreden verwachten wij dat er extra ruimte ontstaat voor groen.

+ Aansluiten op de groene laan (Heycop) en Ringpark om zo dit groen te versterken.

Participatie

In december 2020 is de initiatiefnemer gestart met de participatie via nieuwsbrieven, website,
informatiebijeenkomsten en persoonlijke gesprekken. Doel in deze fase was op te halen welke kansen
en welke aandachtspunten er zijn voor deze locatie.

Omwonenden waren positief over; het toevoegen van groen in de directe omgeving van het gebouw,
het realiseren van een plein en de beoogde invulling daarvoor, dat parkeren in een parkeergarage
wordt opgelost, het onderzoeken of het autoluw maken van de Veilingstraat mogelijk is en of het
profiel van de Veilingstraat verbreed kan worden.

Wisselende reacties waren er over de eventuele invulling van een commerciéle plint met horeca en
een woningbouwprogramma met 100% sociale huur.

Gemengde reacties zijn er over de hoogte van het plan, de hoeveelheid woningen en bezonning.

Vervolg

Na besluitvorming over de Programmatische Uitgangspunten Veilingstraat 10 is de volgende stap het
verder uitwerken van het plan en het opstellen van een concept-bouwenvelop. Deze wordt ter
consultatie aan omwonenden voorgelegd en is een nieuwe fase in de participatie. Als onderdeel van
de uitwerking laat de initiatiefnemer een uitgebreide bezonningstudie opstellen. Daarin wordt gekeken
naar de huidige situatie, de mogelijkheden die het huidige bestemmingsplan biedt
(wijzigingsbevoegdheid) en de beoogde situatie. Ook zal de exacte invulling van de plint aan het plein
worden onderzocht. De concept-bouwenvelop en een verder uitgewerkt ontwerp kan mogelijkerwijs
een aantal zorgen van bewoners wegnemen doordat er meer duidelijkheid komt over bezonning,
vorm, uitstraling en mobiliteit.

Wij zijn blij dat deze ontwikkeling bijdraagt aan gezond stedelijk leven voor iedereen en aan een
gezonde en duurzame groei van de stad, zoals als ambitie opgenomen in het Coalitieakkoord en
uitgewerkt in de Ruimtelijke Strategie Utrecht 2040 en de Woonvisie. Dit zijn belangrijke aspecten bij
de belangenafweging die is gemaakt om te komen tot de programmatische uitgangspunten.
Hoogachtend,

Burgemeester en wethouders van Utrecht,

de secretaris, de burgemeester,
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Docnr16

Is het college het met de fracties eens dat het nodig is dat bij alle nieuwbouwprojecten in
onze stad (met uitzondering van Overvecht) een verdeling van 40% sociale
huurwoningen, 35% woningen uit de middencategorie en 25% vrije sector dient te zijn?

Utrecht heeft een enorme aantrekkingskracht. Dit betekent dat het aantal inwoners naar
verwachting tot 2040 groeit naar meer dan 470.000 inwoners. Groei is daarbij geen doel
op zich, maar er zijn er vanwege de verwachte bevolkingsgroei in de periode tot 2040
60.000 nieuwe huizen nodig voor woningzoekers. Zoals bekend is er al geruime tijd
sprake van krapte op de Utrechtse woningmarkt, met sterk gestegen huizenprijzen als
gevolg. In het coalitieakkoord hebben wij aangegeven dat iedereen een passende en
betaalbare woonruimte moet kunnen vinden in Utrecht. Wij zetten daarom in op het
versnellen van de woningbouwproductie en hanteren we bij nieuwe projecten we een
prijsklasseverdeling van 40 procent sociale huurwoningen, 35 procent woningen uit de
midden-categorie (middenhuur en goedkope en betaalbare koop) en 25 procent vrije
sector. Gegeven de wens om tot meer gemengde wijken te komen, kan er in Overvecht
worden afgeweken van deze norm.

Uit het Meerjaren Programma Ruimte (MPR) blijkt echter dat de nieuwbouw van woningen
helaas minder hard gaat dan we zouden willen, zoals ook gerapporteerd in de Peilstok
2023. Naast macro-economische factoren spelen ook de eisen die gesteld worden aan de
woningbouwprojecten mee bij de financiéle haalbaarheid van de projecten. Wij hebben
daarom tijdens het debat over de Voorjaarsnota 2023 motie 2023-216 ‘Versneld eisen in
de ijskast’ overgenomen, waarin u ons vraagt om in overleg met de DNU en de STUW 5
tot 10 bovenwettelijke eisen in kaart te brengen die van grote invloed zijn op de
haalbaarheid van projecten. Zoals aangegeven in de raadsbrief Bovenwettelijke eisen bij
gebieds- en projectontwikkeling, d.d. 25 oktober 2023, kenmerk: 11663500, is programma
de belangrijkste eis die de haalbaarheid van projecten beinvloedt. Programma wordt op
drie manieren gestuurd, door de verdeling tussen sociaal/middensegment/vrije sector, de
opperviakte van woningen en door het Actieplan Middenhuur. Aanpassingen hierin
hebben op vrijwel ieder project een effect. De behoefte aan betaalbare woningen is echter
groot en het college voorstaat niet om dit categorisch aan te passen. Conform de
Utrechtse Aanpak wordt in samenspraak met uw raad per project bezien of het bijstellen
van bovenwettelijke eisen gewenst en noodzakelijk is om de woningbouwproductie op
korte termijn op peil te brengen.

Is het college ook van mening dat een dergelijke verdeling dient te worden toegepast op

de Briliantlaan 11-15 en

Het intentiedocument wordt vastgesteld in een vroegtijdig stadium van het
planvormingsproces. In beide intentiedocumenten is in het hoofdstuk Wenselijkheid en
haalbaarheid aangegeven dat in deze fase geen uitgebreid onderzoek heeft
plaatsgevonden, maar een eerste inschatting van de wenselijkheid en haalbaarheid wordt
gemaakt. Onder het kopje wonen is in beide documenten opgenomen wat de
uitgangspunten zijn ten aanzien van het woonprogramma op basis van het
coalitieakkoord. Na het vaststellen van het intentiedocument begint de definitiefase. In
deze fase wordt op basis van het Utrechts Plan Proces in samenspraak met de
initiatiefnemer en de buurt in concept de randvoorwaarden in de vorm van een
Bouwenvelop of Stedenbouwkundig Programma van Eisen opgesteld. Deze
randvoorwaarden hebben betrekking op zowel het programma, stedenbouwkundige
randvoorwaarden en overige eisen waarbinnen de verder bouwplanontwikkeling
vervolgens kan plaatsvinden. In samenhang met de geformuleerde randvoorwaarden
wordt in deze fase ook de financiéle haalbaarheid van de ontwikkeling onderzocht. Zoals
in de beantwoording van vraag 1 aangegeven, blijkt de afgelopen periode dat als gevolg
van macro-economische omstandigheden en de gestelde boven wettelijke eisen dat de
woningbouwproductie momenteel terugloopt. Wij volgen daarom ook voor de initiatieven






Ja, wij delen de mening dat niet aan de voorkant van het planvormingsproces in
intentiedocumenten al moet worden afgeweken van de afspraken met betrekking tot
leefbaarheid en betaalbaarheid. Zie verder de beantwoording van vraag 5.
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Wat is het plan

De ontwikkelaars DVP Planontwikkeling B.V. en VORM ontwikkeling B.V. willen op de
hoek Briljantlaan-Rotsoord een nieuw duurzaam pand bouwen met ruimte voor wonen
en werken. Ze willen ongeveer 140-170 appartementen bouwen. Op de begane grond
komt ruimte voor werken en creatieve bedrijvigheid. De woningen passen bij 1- of 2
persoonshuishoudens die het fijn vinden om in een levendige en creatieve buurt te
wonen. Het gebouw krijgt een parkeergarage met daarboven een groene binnentuin.

Op de locatie zijn nu een Esso tankstation, autowasstraat en enkele garageboxen te
vinden. Het is een belangrijke plek in de wijk, met aan twee kanten groene locaties van
de kinderboerderij, volkstuinvereniging en Tolsteegplantsoen. De ontwikkelaars willen
het nieuwe gebouw een open en uitnodigende uitstraling geven die past bij het stoere,
industriéle gezicht van Rotsoord.

Woningen toevoegen en vergroening

In Utrecht is veel vraag naar woningen. Daarom is de gemeente positief over plannen
om nieuwe woningen toe te voegen. In het gebied Rotsoord lopen meerdere projecten
waarbij (oude) bedrijfsgebouwen worden vervangen door ruimtes voor wonen, werken,
creativiteit en cultuur. Daarnaast werkt de gemeente aan verbetering en vergroening
van de openbare ruimte in Rotsoord. Het nieuwe gebouw biedt ook een kans om een
openbare route tussen de straten Rotsoord en Ravenoord te maken, waardoor we de
verschillende gebieden binnen Rotsoord beter verbinden.

Volgende stappen

Het intentiedocument is vastgesteld, dit kunt u terugvinden via de website van de
gemeente. De volgende stap is het opstellen van een zogenaamde ‘bouwenvelop’. Dit is
een document waarin de randvoorwaarden worden vastgelegd; hoe het gebouw en de
ruimte eromheen eruit gaan zien en wat er nodig is voor de bouw. Daarna komt er een
ontwerp.
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Docnr56

Input wijkbericht Briljantlaan 11-15

Ontwikkelaars DVP en VORM hebben bij de gemeente een initiatief ingediend voor transformatie van
de Esso-locatie Briljantlaan 11-15.

Op de huidige locatie is momenteel een Esso tankstation, een wasstraat, garageboxen en een drietal
appartementen gevestigd.

De visie en het doel van deze ontwikkeling van de initiatiefnemer is om het huidige tankstation aan de
Briljantlaan 11-15 op circulaire wijze te slopen en een nieuw, multifunctioneel (en duurzaam) gebouw
te realiseren welke ruimtelijk en functioneel past bij het gemengd stedelijk gebied Rotsoord.

Het door de initiatiefnemer beoogde programma bestaat uit realisatie van ca. 140-170 appartementen
en studio's boven een levendige plint met bijvoorbeeld werkfuncties. Het parkeren ten behoeve van
het project wordt grotendeels op eigen terrein inpandig opgelost. Boven het parkeren is ruimte voor
een groene binnentuin.

Het doel van de initiatiefnemer is om woningen te creéren voor de doelgroep ‘actieve bewoners'. Deze
levensstijl past bij diverse leeftijden; singles, gescheiden ouders, studenten, empty nesters, young
urban professionals, expats etc.

Het betreft een beeldbepalende plek, die vanaf de Briljantlaan de entree tot Rotsoord vormt en aan 2
zijden grenst aan de open, groene gebieden van Vtv. De Briljant / de kinderboerderij Nieuw Rotsoord
en het Tolsteegplantsoen. Deze bijzondere positie kan met deze ontwikkeling verder worden versterkt
door een gebouw dat qua massa, korrelgrootte en volume aansluit op de gebouwde omgeving van
Rotsoord. Dit in combinatie met een aantrekkelijke architectuur met als uitgangspunt een open en
uitnodigende uitstraling en aansluitend bij de stoere, industriéle look & feel van Rotsoord.

De ontwikkeling biedt ook een kans om een openbare route tussen LE:EN en de projectlocatie te
realiseren, waardoor de verschillende deelgebieden binnen Rotsoord beter met elkaar verbonden
worden.

Het college van burgemeester en wethouders heeft een intentiedocument vastgesteld om aan te
geven dat de gemeente positief staat tegenover de voorgestelde transformatie. De volgende stap is
het opstellen van een zogenaamde ‘bouwenvelop’, waarin de kaders voor de bouwplanontwikkeling
verder worden vastgelegd. In het intentiedocument zijn diverse onderzoeksvragen benoemd die in de
vervolgstap moeten worden beantwoord om het plan verder uit te werken en de haalbaarheid verder
te onderzoeken.

In dat kader zal de initiatiefnemer samen met de afdeling stedenbouw van de gemeente nader
ontwerponderzoek doen naar de inpassing van het programma in relatie tot de volumeopbouw,
omvang van het gebouw. Ook zal bij het opstellen van de bouwenvelop een participatietraject worden
opgestart, zodat ook de reacties van betrokkenen bij het opstellen van de bouwenvelop kunnen
worden meegenomen. Zodra het participatietraject gaat starten, ontvangt zal dat via een wijkbericht
worden bekend gemaakt.
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Regionale Woondeal: Samen met de regiogemeenten, provincie, Rijk en corporaties hebben we de
regionale woondeal ondertekend. Deze deal wordt ondersteund door marktpartijen (bouwers,
ontwikkelaars en beleggers). Gezamenlijk worden knelpunten geinventariseerd en aangepakt.

Samenwerking tussen overheid en (markt)partijen: Juist nu de woningmarkt in zwaar weer verkeert is
het van belang om een vinger aan de pols van de woningproductie te houden met onze partners zoals
beleggers, ontwikkelaars, bouwers en corporaties. Dit doen wij onder andere middels ambtelijke en
bestuurlijke bijeenkomsten van het Development Network Utrecht (DNU).

Onderzoek bovenwettelijke eisen: De uitvoering van de motie ‘eisen versneld in de ijskast’ is een
goede aanvullende stap in onze integrale aanpak om de woningbouw op peil te houden.

Aanpak

De inventarisatie is door ons met de DNU (ontwikkelaars en beleggers) en de STUW (corporaties)
besproken, wat heeft geleid tot een verdiepingsslag en tot een gedeeld beeld van de belangrijkste
eisen die van grote invlioed zijn.

Er zijn heel veel factoren van invioed op de haalbaarheid van projecten. Macro-economische
ontwikkelingen (stijging rente, bouwkosten, loonkosten) hebben daarbij de grootste invioed, welke
leiden tot hogere kosten en lagere opbrengsten.

De gemeente kan op verschillende manieren bijdragen aan de haalbaarheid. In deze brief kijken we
uitsluitend naar de bovenwettelijke eisen, welke gezamenlijk een significante invioed hebben op
projecten in de stad. Dat neemt niet weg dat we ook op andere punten in gesprek zijn met
corporaties, marktpartijen en de raad. Bijvoorbeeld over de versnelling van het planproces aangezien
tijd een grote factoris met invloed op het financiéle resultaat van een ontwikkeling. Ten tweede is
zekerheid nodig om te durven investeren, zonder zekerheid investeren marktpartijen en corporaties
minder en lopen projecten verder vertraging op. Marktpartijen en corporaties geven daarin aan dat er
behoefte is aan slagkracht vanuit de gemeente en hebben de wens uitgesproken dat de gemeente op
projectniveau versneld kan handelen om woningbouwprojecten doorgang te laten vinden. Een derde
punt betreft leges, welke in Utrecht voor grootschalige bouwprojecten hoger zijn dan in veel andere
steden, maar het totaal ligt in Utrecht lager dan in deze vergelijkbare grote steden, wat betekent dat
kleinere projecten in Utrecht juist lagere leges kennen. Dit is bewust beleid. De mogelijkheden om op
dit punt af te wijken worden nader onderzocht. De totale inkomsten uit leges zijn dekkend, maar
mogen niet winstgevend zijn en eventuele afwijkingen moeten getoetst worden om te voorkomen dat
de leges niet meer dekkend zouden zijn. Een vierde punt is de grondprijs die gehanteerd wordt voor
een project. Deze komt veelal residueel tot stand via een tenderprocedure, maar door wijzigende
marktomstandigheden kan de prijs die eerder is afgesproken nu negatief zijn voor business case.

Uitkomsten

De belangrijkste bovenwettelijke eisen met een financieel en/of vertragend effect zijn hieronder
uiteengezet met een korte toelichting van de door de gemeentelijke organisatie en de marktpartijen
gesignaleerde en besproken eisen. Bovenwettelijke eisen kunnen kostenverhogend werken
(bijvoorbeeld duurzaamheid of geluid), maar ook opbrengst verlagend (voornamelijk programma en
ACM tarieven voor warmte). Het totaal aan kostenverhogingen en opbrengstverlagingen kan oplopen
tot meer dan 50% ten opzichte van bouwbesluit door bijvoorbeeld aanpassingen in het programma in
combinatie met aanvullende eisen voor duurzaamheid, parkeren en tarieven voor warmte. Daarnaast
zijn bovenwettelijke eisen en het tussentijds aanpassen van eisen van invioed op het tijJdsaspect.
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Projecten kunnen daardoor vertraging oplopen, wat leidt tot hogere kosten. Bijvoorbeeld door meer
inzet personeel, maar voornamelijk door kapitaalslasten.

De volgende onderwerpen in volgorde van financiéle impact hebben een grote invioed op
haalbaarheid van projecten:

Grote impact (> €10.000 per benoemde eenheid):
1. Programma

2. Duurzaamheid

Middelgrote impact (€ 5.000 - €10.000 per benoemde eenheid):

3. Parkeren
4. Tarieven warmte lager dan ACM
5. Geluid

Kleine impact (< € 5.000 per benoemde eenheid):
6. Houdbaarheid onderzoeken bij gebiedsontwikkeling
7. Gelijkwaardigheid

Het percentage van het totaal aan bouwkosten wordt ook weergegeven. Deze bandbreedte is ruim
doordat er op projectniveau grote verschillen kunnen bestaan. Per onderdeel wordt dit samengevat
weergegeven (dus niet per deelonderwerp). Het percentage is uitgedrukt in verhouding tot de
bouwkosten.

1. Programma

Programma is de belangrijkste eis die de haalbaarheid van projecten beinvioedt. Programma wordt op
drie manieren gestuurd, door de verdeling tussen sociaal/middensegment/vrije sector, de opperviakte
van woningen en door het Actieplan Middenhuur. Deze drie elementen hebben een grote invioed op
de financiéle haalbaarheid van projecten.

a. De verdeling tussen sociaal, middensegment en vrije sector van 40/35/25. Hoe meer
betaalbare woningen hoe lastiger de business case doordat er een lage of zelfs negatieve
grondwaarde ligt onder betaalbare woningen.

b. In Utrecht wordt daarnaast minimaal 65 m? g.b.o. gemiddeld geéist voor betaalbare woningen
(sociaal en midden). Grotere woningen leveren minder op, waardoor het resultaat
verslechtert. De huurbegrenzing beperkt de huren voor grotere woningen.

c. Hetderde punt is het Actieplan Middenhuur. De huren die gehanteerd worden in het Actieplan
liggen onder de markthuren, maar liggen ook lager dan de WWS-punten die landelijk
gehanteerd worden om de redelijke huur te bepalen. Het Actieplan heeft een grote invioed op
de haalbaarheid van projecten.

Wij hanteren momenteel de Utrechtse aanpak, waarin projectspecifiek gekeken wordt wat nodig is om
een project viot te trekken. Andere gemeenten hanteren andere regels dan Utrecht, waarbij in
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sommige gemeenten generiek wordt afgeweken van de regels (bijvoorbeeld door aan te sluiten op -
voorgenomen- landelijk beleid).

Financiéle impact (verschil in opbrengsten):

Programma (40/35/25): Groot, per woning (projectafhankelijk) berekend op basis van het verschil
tussen Coalitieakkoord en Woonvisie

Minimaal 65 m? g.b.o.: Groot, per woning (projectafhankelijk) berekend op basis van verschil met
huren volgens Actieplan Middenhuur, maar zonder opperviakte-eis

Actieplan: Groot, per woning (projectathankelijk) berekend op basis van verschil met wetsvoorstel
(186 punten)

Procentueel effect: 20%-35% op basis van bovengenoemde vergelijkingen. Andere aannames
kunnen leiden tot hogere/lagere percentages.

2) Duurzaamheid
Marktpartijen onderschrijven breed het belang van duurzaamheid. Bij veel partijen is duurzaamheid
een integraal onderdeel van de strategie en een vereiste om te investeren in projecten die worden
ontwikkeld. De obstakels die gesignaleerd worden betreffen bijvoorbeeld het projectspecifiek moeten
ontwerpen, waardoor bewezen concepten niet toegepast kunnen worden. Marktpartijen willen
innoveren en ambities verhogen. Meer standaardisatie in de uitvraag kan de bredere toepassing van
innovaties bevorderen. In tenders zijn veel punten te behalen op duurzaamheid, waardoor uitblinken
op dit onderdeel de kans op het winnen van de tender vergroot, maar de haalbaarheid gelet op de
gewijzigde marktomstandigheden onder druk kan komen te staan. Met het convenant duurzame
woningbouw zet gemeente Utrecht vanaf 2023 in op regionale / landelijke harmonisering van
duurzaamheidsambities zodat dit probleem zoveel mogelijk wordt
weggenomen. Duurzaamheidsmaatregelen en circulariteit zijn in dit overzicht financieel weergegeven,
maar vertegenwoordigen ook een toekomstige waarde in de vorm van positieve bijdrage aan
duurzaamheidsdoelstellingen en vermindering van bijvoorbeeld uitstoot en gebruik van grondstoffen.
De genoemde kosten hebben betrekkingen op de investeringen, maar ook exploitatiekosten zijn
relevant. Meer investeren aan de voorkant is minder uitgeven daarna, waardoor total cost of
ownership wel lager is.

a. Circulair bouwen
Voor veel bedrijven is circulair bouwen een nieuw thema. Daardoor zijn processen nog niet ingericht
op deze manier van bouwen, leidend tot hogere kosten. Afhankelijk van het project en ontwikkelaar
leidt circulair bouwen tot significante stijging in kosten voor de bouw wanneer bijvoorbeeld volledig in
hout gebouwd wordt (projectspecifiek). We verwachten dat deze kosten in de toekomst dalen door
leereffecten vanuit innovatie en opschaling van circulaire bouwconcepten zoals kenmerkend voor
transitiepaden.

Financiéle impact: Midden, per woning
b. Energieneutraal bouwen

Bijna Energie Neutraal Gebouwd (BENG) is de methode hoe de energieprestatie / mate van
energiezuinigheid van gebouwen getoetst wordt. Utrecht hanteert hogere ambities dan de wettelijke
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eis. BENG-1 (het primaire energieverbruik van de woning) wordt niet genoemd, mede doordat
institutionele beleggers op dit viak de lat ook hoger leggen dan landelijke normen. Voor BENG-3
(percentage hernieuwbare energie) geldt dat de meerkosten significant kunnen zijn met een beperkt
effect. BENG-3 ziet toe op het percentage duurzaam opgewekte energie binnen het project. De
landelijke norm voor meergezinswoningen is meer dan 40%, de ambitie in Utrecht is zoveel mogelijk
energieneutraal bouwen (BENG-3 >100%). Niet ieder project kan tegen redelijke meerkosten voldoen
aan de ambities met behoud van het bouwvolume, waardoor een installatie voor extra zonnepanelen
evenveel kost als het toevoegen van een gehele woonlaag aan het gebouw. Deze kosten kunnen niet
terugverdiend worden.

Financiéle impact: Midden, per woning

c. Klimaatadaptief bouwen
Het realiseren van voldoende waterberging en verkoeling d.m.v. groene daken, wateropslag, wadi’s
en voldoende grote begroeiing leidt tot een beperkte kostenstijging. Projectspecifieke kenmerken zijn
hierin bepalend.

Financiéle impact: Klein, per woning

Beleggers, woningcorporaties en ontwikkelaars onderkennen het belang van duurzaamheid met oog
op de toekomst en de kwaliteit van woningen. Bij disproportionele kosten of tegenstrijdigheden tussen
duurzaamheidsambities maken we een integrale afweging van de belangen (in lijn met de Utrechtse
aanpak).

Procentueel effect: 5%-15% voor duurzaamheid als geheel, op basis van bovengenoemde
vergelijkingen. Op projectniveau kunnen grote verschillen ontstaan

3) Parkeren
Gebouwde parkeervoorzieningen zijn een grote kostenpost en de eis dat bezoekersparkeren intern
opgelost moet worden, komt bovenop de eisen voor bewonersparkeren. Technisch leidt het
toevoegen van bezoekersparkeren er toe dat een parkeergarage aan aanvullende eisen moet voldoen
die tot meerkosten leiden, zonder dat er significante opbrengsten tegenover staan. Bezoekers in een
parkeergarage van een woongebouw leidt daarnaast tot meer kosten voor beveiliging en een ander
toegangssysteem. Kans op diefstal neemt toe. Voor fietsparkeren geldt ook dat er additionele kosten
zijn die niet tot meer opbrengsten leiden. Utrechts beleid is dat parkeren op eigen terrein wordt
opgelost zodat de extra parkeerbehoefte niet wordt afgewenteld op de openbare ruimte. In sommige
gevallen is het deels mogelijk om bezoekers in de openbare ruimte te laten parkeren.

In specifieke gevallen kan ook de parkeernormering een rol spelen, al zijn deze voor de meeste
doelgroepen al flink verlaagd.

Binnen de Utrechtse aanpak wordt projectspecifiek gekeken welke afwijkingsmogelijkheden er zijn.

Financiéle impact: Groot, per parkeerplaats die extra gerealiseerd moet worden boven de
vraag van de doelgroep

Procentueel effect: +/- 5% op totale kosten per woning
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4) Tarieven warmte lager dan ACM
Het hanteren van lagere tarieven is in principe niet bovenwettelijk, er geldt alleen een prijsplafond van
de ACM voor kleine aansluitingen. Utrecht streeft lagere tarieven voor gebruik en vastrecht na dan
marktconform, waardoor de maandlasten lager worden, maar de eenmalige aansluitkosten stijgen
daarmee. Dit zijn communicerende vaten. Deze eenmalige kosten worden door ontwikkelaars
doorberekend aan de belegger/koper van woningen, waardoor de kosten voor deze partijen
toenemen. Bij koopwoningen is er dus een verschuiving van maandlasten naar aankoopprijs, bij
huurwoningen van huurder naar belegger. In het gereguleerde segment kan dit niet leiden tot
huurverhoging, maar in de vrije sector leidt dit mogelijk tot hogere huurlasten in plaats van een hogere
energierekening.

Door een clausule in het Bouwbesluit kunnen ontwikkelaars kiezen voor een zelfstandig duurzaam
systeem. Dit heeft een negatief effect op de business case van collectieve warmtesystemen op
gebiedsniveau, zoals bijvoorbeeld Beursnet. Bijkomend risico is dat bij minder aansluitingen op een
collectief systeem, de algemene kosten voor de overige gebruikers toenemen en een onderbenutting
ook een negatief effect kan hebben op de duurzaamheid van het systeem.

Bovenop het verleggen van de kosten van gebruik en vastrecht naar de ontwikkelaar, legt de
gemeente ook kosten voor contractmanagement bij de marktpartij neer. Deze kosten worden door
andere gemeenten niet bij marktpartijen gelegd en werken kostenverhogend. De extra kosten worden
door de ontwikkelaar doorgelegd naar de bewoner, dit leidt tot toenemende verschillen in lasten per
energiesysteem.

Kort gezegd kan de maatschappelijke doelstelling van lage tarieven voor gebruikers via een omweg
leiden tot hogere kosten en een minder efficiént systeem doordat een deel van de gebouwen die aan
zou kunnen sluiten op een gezamenlijk systeem, dit vanuit kostenoverwegingen niet doet.

Warmtesystemen zijn zeer afhankelijk van locatie, omvang en aard van ontwikkelingen, waardoor
altijd sprake is van maatwerk bij de totstandkoming van voorwaarden voor levering van warmte.

Financiéle impact: Midden, per woning

Procentueel effect: <5% op totale kosten per woning

5) Geluid
In Utrecht komen veel functies samen en kan sprake zijn van een hogere geluidsbelasting dan
wenselijk voor de gezondheid. Utrecht stelt eisen aan bouwen op dit type locaties. In principe
betreffen deze geluidseisen van de gemeente geen bovenwettelijke eis, maar een voorwaardelijke
afwijking van de landelijke normering (standaardwaarde) die wordt mogelijk gemaakt op basis van
geboden beleidsruimte. Daardoor kan je op meer plekken bouwen, maar zijn daar wel voorwaarden
aan gesteld die kunnen leiden tot technische aanpassingen, welke een financieel effect kunnen
hebben (maar beter is om het ontwerp zo te maken dat dit niet nodig is; hetgeen in Utrecht de
afgelopen 40 jaar veelal is gelukt). Landelijk verschillen de eisen per gemeente (sterk) op dit vlak. In
specifieke projecten kunnen deze eisen van invioed zijn op bijvoorbeeld de mogelijkheid om
buitenruimtes te maken aan een bepaalde zijde van een gebouw.
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Financiéle impact: Klein, per woning met hogere grenswaarde binnen een project

Procentueel effect: <5% op totale kosten per woning

6) Houdbaarheid onderzoeken bij gebiedsontwikkeling
Onderzoeken naar bijvoorbeeld bodem, flora of fauna hebben niet altijd meer een wettelijk maximale
houdbaarheidsduur. Gemeentelijk worden wel termijnen van 3 tot 5 jaar aangehouden. Doordat
gebiedsontwikkeling een lange doorlooptijd kent, ontstaat het risico dat onderzoeken niet meer geldig
zijn en opnieuw uitgezet moeten worden. Naast tijd en geld levert dit ook het risico op dat nieuwe
eisen gesteld worden aan de onderzoeken en daarmee randvoorwaarden voor ontwikkeling
veranderen. Dit kan leiden tot aanpassingen in de planvorming, welke tevens kostenverhogend
werken en meer tijd kosten. De totale kosten van dit onderdeel vallen mee, maar het brengt vertraging
en daarmee hogere financieringslasten met zich mee. We ondervangen een deel van dit risico door
omgevingstafels te organiseren, daarnaast onderzoeken we of er afwijkingen zijn van landelijk beleid
en of hier mogelijkheden zijn tot aanpassingen.

Financiéle impact: Klein, per woning

Procentueel effect: <5% op totale kosten per woning

7) Gelijkwaardigheid
In relatie tot het bouwbesluit is gelijkwaardigheid een mogelijkheid. Bijvoorbeeld:
De Amsterdamse bouwbrief biedt als mogelijkheid om op basis van gelijkwaardigheid een externe
berging te vervangen door een interne berging wanneer er een inpandige fietsenstalling aanwezig is.
Deze berging dient minimaal 2,7 m? te zijn. Utrecht heeft deze eis ook, maar vraagt 3,0 m2

Een ontwerp van een plattegrond uit Amsterdam is daardoor niet te gebruiken in Utrecht. Dit staat
conceptueel bouwen in de weg en leidt tot hogere kosten. Meer uniforme eisen, bijvoorbeeld in
afstemming met andere gemeenten, kan de bouwkosten drukken. Met name tijdsaspect en
repliceerbaarheid spelen bij dit onderdeel een grote rol. We hanteren eisen om kwaliteit van
ontwikkelingen te waarborgen en is voorzichtig met het bieden van meer ruimte op dit vlak om
kwaliteit te waarborgen. We onderzoeken in hoeverre uniformiseren mogelijk is.

Financiéle impact: Klein, per woning

Procentueel effect: <5% op totale kosten per woning

Overwegingen

De benoemde belemmeringen voor ontwikkelaars betreffen een selectie van belemmeringen en een
tijdsopname. Innovaties in de bouw leiden tot nieuwe mogelijkheden en standaarden, waardoor
kostenverhogende eisen in de toekomst de standaard kunnen worden. Innovatie is en blijft van belang
om de markt uit te dagen, maar niet ieder project kan een broedplaats voor innovatie zijn. Anders
kunnen innovaties nooit op grote schaal toegepast worden en blijven kosten voor ontwikkeling hoog.

In de financiéle impact zit niet het maatschappelijk belang verwerkt. Het tijdsaspect is daarnaast een

belangrijk onderdeel waarin ook financieel belang schuilt doordat ontwikkelaars bij vertraging
aanlopen tegen hogere kosten voor financiering. Een sneller proces richting een vergunning betekent

7/8



Burgemeester en wethouders

Datum 25 oktober 2023
Ons kenmerk 11663500

niet alleen eerder woningen, maar ook lagere kosten van ontwikkeling. Naast de eisen aan een
project spelen het planologische proces en gemeentelijke kosten hier een grote rol in.

leder thema kent een eigen historie en complexiteit. Financieel en maatschappelijk belang kunnen
daarin conflicterende belangen zijn, maar flexibiliteit in eisen kan ook leiden tot beperkte concessies
op maatschappelijk gebied, maar een groot financieel effect. Dit komt veelal doordat de laatste stap
de duurste is. Marktpartijen geven aan niet te zoeken naar lage eisen, maar naar ruimte om
excessieve kosten te voorkomen. Marktpartijen hechten aan een kwalitatief hoogwaardig project en
leefomgeving. Per thema kunnen de oplossingsrichtingen sterk verschillen. Dit komt ook terug in de
huidige Utrechtse aanpak.

Tot slot

Zoals aangegeven vormt dit overzicht niet een maatschappelijke afweging van de verschillende eisen.
Dit overzicht kan gehanteerd worden om op projectniveau tot een afweging van belangen te komen.
De Utrechtse projectspecifieke aanpak blijft van belang om maatwerk te leveren. Op projectniveau is
hier veel vraag naar vanuit het college om projecten op gang te houden. Marktpartijen vragen hier ook
om.

Naast projectspecifieke aanpassingen zijn er ook een aantal generieke onderwerpen om de
woningbouw op gang te houden. Het programma is financieel verreweg het belangrijkste onderwerp.
De combinatie van verdeling sociaal, middensegment en vrije sector met een opperviakte eis en
Actieplan Middenhuur leidt tot een significante beperking van de opbrengsten voor ontwikkelende
partijen. Aanpassingen hierin hebben op vrijwel ieder project een effect. De behoefte aan betaalbare
woningen is echter groot en het college voorstaat niet om dit categorisch aan te passen, maar ook per
project te bezien in samenspraak met uw raad. Hier geldt ook dat het per project/ontwikkelaar
verschilt wat het meest van invioed is. Woningcorporaties zijn bijvoorbeeld vooral gebaat bij het laten
vervallen van de oppervlakte eis, terwijl voor marktpartijen ook de verdeling en Actieplan Middenhuur
een grote rol spelen.

Op het gebied van de houdbaarheid van onderzoeken en gelijkwaardigheid kan geharmoniseerd
worden met landelijke normen of elders gebruikelijke wijze om af te wijken om meer in lijn met andere
gemeenten te handelen. Financieel hebben deze onderdelen weinig effect in directe zin, maar de
snelheid is er wel mee geholpen.

In het coalitieakkoord is de ambitie opgenomen om het Utrechts planproces te halveren in tijd. Op dit
moment loopt de actualisatie van het Utrechts Plan Proces (UPP). U bent daarover geinformeerd en
een voorstel voor het nieuwe UPP wordt eerste kwartaal 2024 ter besluitvorming aangeboden.

Vervolg

Hiermee heeft u het overzicht van de belangrijkste eisen die van invlioed zijn op de haalbaarheid van
projecten. De volledige inventarisatie volgt in 2024 en de Utrechtse aanpak per project wordt
voortgezet om de woningbouw op gang te houden.

Hoogachtend,

Burgemeester en wethouders van Utrecht,

de secretaris, de burgemeester,
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Docnr135

Parkeeropgave Briljantlaan 11-15
Onderdeel van Rotsoord, B1-gebied, maatwerklocatie

Circa 131 woningen
Parkeereis obv parkeerbalans is 117 parkeerplaatsen

Er is geen sprake van dubbelgebruik aangezien er geen andere functies worden gerealiseerd dan
wonen. De Beleidsregel parkeernormen auto 2021 biedt een aantal mogelijkheden om af te wijken van
de parkeereis voor het aantal te realiseren autoparkeerplaatsen op eigen terrein. In de parkeerbalans
voor is rekening gehouden met de inzet van deelmobiliteit en het realiseren van extra
fietsparkeerplaatsen. Dit levert een reductie op van respectievelijk 27 en 23 autoparkeerplaatsen
waarmee de totale realisatie-reis uitkomt op 76:

44 tbv bewoners

23 tbv bezoekers

9 deelauto’s

Uitgaande van het realiseren van 44 parkeerplaatsen op eigen terrein resteert er een aantal van 32
parkeerplaatsen die buiten het plangebied gerealiseerd dienen te worden. Onderzocht is in hoeverre
aan deze parkeeropgave kan worden voldaan indien er geen parkeerplaatsen in de parkeergarage
Vaartsche Rijn beschikbaar zijn. Hierbij is het uitgangspunt is dat bij maatwerklocaties geen gebruik
wordt gemaakt van openbare parkeerplaatsen buiten het plangebied

Voor Rotsoord (B1-gebied) geldt dat maximaal 20% van de totale parkeereis mag worden omgezet in
parkeren buiten eigen terrein op grote afstand (POA - Parkeren Op Afstand). Op een totale parkeereis
van 117 betekent dit 23 autoparkeerplaatsen. Voor het gebruikmaken van POA geldt de voorwaarde
dat het plangebied binnen bereik/invioedsgebied van een P+R ligt. De afstand vanaf het plangebied
tot de P+R Westraven is circa 11 minuten hetgeen een acceptabele reisduur betreft.

Aan het faciliteren van 23 POA-plaatsen in de P+R Westraven kan de gemeente medewerking
verlenen door deze als claim op te nemen bij de verdeling van de parkeercapaciteit over de
(toekomstige) doelgroepen/gebruikers van de P+R Westraven. Hierover moet nog wel besluitvorming
plaatsvinden.

Op basis van bovengenoemde mogelijkheden voor het realiseren van de parkeereis op eigen terrein
en binnen de P+R Westraven resteert nog een aantal van 9 (76-44-23) te realiseren
autoparkeerplaatsen.

Voorgesteld wordt deze 9 parkeerplaatsen te koppelen aan het hiermee overeen komende benodigde
aantal autodeelparkeerplaatsen voor het plangebied. Als onderdeel van de Parkeervisie en de module
Parkeerhubs zijn er in parkeergarage Vaartsche Rijn 18 parkeerplaatsen gereserveerd voor
deelauto’s. Dit aantal is afgesproken tussen deelopgave Parkeren en Anders Reizen en wordt ook
genoemd in de tenderdocumenten voor de deelauto-aanbieders. Naast deze 18 deelautoplaatsen zijn
er ook 2 deelautoplaatsen geserveerd voor de gebiedsopgave Rotsoord 7.

Beleidsuitgangspunt is dat deelmobiliteit ook beschikbaar is voor gebruikers die niet bij de
bouwontwikkeling horen. Op grond hiervan ligt het voor de hand de (toekomstige) opgaven voor de
18+2+9 deelautoplekken in de parkeergarage Vaartsche Rijn aan elkaar te koppelen.



Uitgaande van het opheffen van het opheffen van (74) autoparkeerplaatsen in parkeergarage
Vaartsche Rijn, bezoekers aldaar niet meer te faciliteren, bijstelling van het aantal af te geven
jaarabonnementen en de zogenaamde “uitsterfconstructie” voor parkeerplaatsen van bewoners van
de Pelikaanstraat is ook voor de deelauto’s vanuit project Briljantlaant 11-15 nog een
ruimtereservering in de parkeergarage mogelijk.

Aangezien de gemeente nog geen nadere de regels voor het Bereikbaarheidsfonds /
Mobiliteitscompensatiefonds heeft vastgelegd dienen tussen gemeente en ontwikkelaar in een
anterieure overeenkomst nadere afspraken te worden gemaakt over het mobiliteitsbeheerplan voor de
gehele gebiedsontwikkeling en de compensatiebijdrage om gebruik te kunnen maken op POA-
plaatsen in de P+R Westraven en de deelautoplaatsen in de parkeergarage Vaartsche Rijn.
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DVP en VORM hebben vorige week het volgende gepresenteerd:

e Een plan voor de doelgroep 'actieve bewoners': In principe gaat het om alle soorten 1- en 2-persoonshuishoudens, die
centraal willen wonen, houden van levendigheid en voorzieningen delen, deelmobiliteit.

Het woonconcept is: compact urban living (studio's) in combinatie met 2- en 3- kamer appartementen.
Twee varianten:

1. Betaalbare koop: 9500-10.000m? bvo met NHG-grens van €405.000 als bovengrens. 132 appartementen

2. Huurvariant: 12.700m? bvo. Sociale huur (20%), midden huur (30%) en vrije sector (50%). 154 appartementen
Voorkeursvarianten zijn varianten met 100% koop en 10.000m? bvo

Maximaal 40 parkeerplaatsen met focus op deelmobiliteit, extra fietsparkeren, parkeren in omgeving, geen bezoekers
parkeren

e In het plan zit geen bedrijfsruimte meer in de plint.

Reactie gebiedsteamleden:

Wonen:
o Wijkt sterk van het woonbeleid:

e De huurvariant komt niet overeen met de kaders uit het coalitieakkoord: verdeling: 40% sociale huur, 35%
midden en 25% vrije sector en het kader dat sociale huur, corporatiehuur is. De ontwikkelaar gaat uit van 20%
sociaal (=niet corporatiehuur), 30% midden en 50% vrije sector.

¢ In de koopvariant: hanteert de ontwikkelaar de NHG grens (€405.000) als bovengrens en de door BZK
benoemde betaalbaarheidsgrens (€355.000) als gemiddelde. Ons uitgangspunt voor nieuwe projecten is de
betaalbaarheidsgrens van BZK aan te houden als bovengrens.

e De afmetingen van de woningen voldoen niet aan het beleid. Hierdoor worden het kleine appartementen voor relatief
hoge prijzen. We hanteren gemiddeld 65 m2 voor nieuwe projecten sociaal en midden (kader coalitieakkoord). En Zone
C Rotsoord: GBO 50-80 m2. Dit komt niet overeen met het voorstel van de ontwikkelaar.

o De ontwikkelaar zet in op ‘meer van hetzelfde’ in Rotsoort: kleine appartementen voor jonge mensen. Vanuit gemengde
wijken zou je juist meer willen kijken naar diversiteit in doelgroepen en is het bv ook een mooie kans voor ouderen
(voorzieningen op minder dan 500m afstand) en kwetsbare doelgroepen.

o Gelet op de bevolkingsopbouw en de al aanwezige woningtypologie, kan er aanleiding zijn om af te wijken van de
uitgangspunten in het coalitieakkoord (weinig middenhuur in Rotsoord). In welke mate zou een van de onderzoeksvragen
kunnen zijn en dient beter door de initiatiefnemer te worden onderbouwd.

Stedenbouw:

e Circa 9500m? BVO is het maximale totale volume dat inpasbaar is op deze locatie. Dat is dus inclusief de begane
grondlaag, waar zaken als voorzieningen, fietsparkeren, nutsvoorzieningen en andere zaken zijn opgelost. Het totale
woonprogramma bedraagt maximaal ca. 7600m2 BVO. Dit heeft te maken met de aansluiting op de bestaande panden
van LE-EN en Keramus, waaronder de bezonning van Keramus. De zichtlijnen op de watertoren en de al aanwezige
hoogtes/ volumes in het gebied. Het is wenselijk om niet hoger te bouwen dan de al gerealiseerde bebouwing. De
huurvariant sluit hier niet op aan, de koopvariant lijkt ook niet te passen.

e De geraamde 9500m? voor het totale programma is al relatief fors voor de locatie, draagvlak in de buurt zal een
belangrijk punt van aandacht zijn.

e Het is de vraag op welke manier deelmobiliteit kan worden toegepast en hoe parkeren wordt ingepast. In de massastudie
die stedenbouw heeft uitgevoerd is enkel ruimte voor verdiept gebouwd parkeren.

o Functies die levendigheid brengen in de plint zijn gewenst. Ook ten opzichte van de openbare ruimte of de verblijfsplek
die je daar wilt realiseren. Het gebouw moet ook in die zin wat toevoegen aan het gebied. In het voorstel nu wordt alleen
wonen toegevoegd en gebruik gemaakt van de voorzieningen die er al in de omgeving zijn.

Mobiliteit

o De ontwikkelaar geeft aan (financieel) rekening te houden met 40 pp op eigen terrein. De ontwikkelaar zou andersom
moeten redeneren.
Ik bouw xx woningen, daar horen xx parkeerplaatsen bij, dat lossen we xx op. Uitgangspunt voor maatwerkgebied =
max. 75% eigen terrein.

e Op basis van het voorkeursprogramma van de ontwikkelaar is er een parkeerbehoefte van 72 pp. Daarbij wordt
uitgegaan van de reducties die mogelijk zijn op grond van de aanwijzing als maatwerkgebied.

o Bij de berekening van 72 pp is uitgegaan van een reductie van 40% door het gebruik van deelauto’s (Voor de Helling 12-
14 is 41,7% opgelost met deelauto’s (dit is wel pal naast Station VR).

¢ In de presentatie is aangegeven dat ze uitgaan van geen bezoekersparkeren. Onduidelijk is of ze bedoelen van geen
bezoekersparkeren op eigen terrein of dat ze bezoekersparkeren tiberhaupt niet in de berekening willen meenemen.
Uitgaan van 0 bezoekers in de berekening is niet realistisch en niet conform beleid.
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Reactie gebiedsteamleden n.a.v. presentatie DVP / VORM Briljantlaan 11-15 d.d. 31 augustus

2023

Wonen

Wijkt sterk van het woonbeleid:
¢ De huurvariant komt niet overeen met de kaders uit het coalitieakkoord: verdeling:
40% sociale huur, 35% midden en 25% vrije sector en het kader dat sociale huur,
corporatiehuur is. De ontwikkelaar gaat uit van 20% sociaal (= niet corporatiehuur),
30% midden en 50% vrije sector.
¢ Inde koopvariant: hanteert de ontwikkelaar de NHG grens (€405.000) als bovengrens

en de door BZK benoemde betaalbaarheidsgrens (€355.000) als gemiddelde. Ons
uitgangspunt voor nieuwe projecten is de betaalbaarheidsgrens van BZK aan te
houden als bovengrens.

De afmetingen van de woningen voldoen niet aan het beleid. Hierdoor worden het kleine

appartementen voor relatief hoge prijzen. We hanteren gemiddeld 65 m2 voor nieuwe

projecten sociaal en midden (kader coalitieakkoord). En Zone C Rotsoord: GBO 50-80 m2. Dit

komt niet overeen met het voorstel van de ontwikkelaar.

De ontwikkelaar zet in op ‘meer van hetzelfde’ in Rotsoort: kleine appartementen voor jonge

mensen. Vanuit gemengde wijken zou je juist meer willen kijken naar diversiteit in

doelgroepen en is het bv 0ok een mooie kans voor ouderen (voorzieningen op minder dan

500m afstand) en kwetsbare doelgroepen. Deze doelgroep werd wel genoemd in de

presentatie, maar het is niet duidelijk in hoeverre het beoogde product aansluit bij de

woonwensen van deze groep.

Gelet op de bevolkingsopbouw en de al aanwezige woningtypologie, kan er aanleiding zijn om

af te wijken van de uitgangspunten in het coalitieakkoord (weinig middenhuur in Rotsoord). In

welke mate zou een van de onderzoeksvragen kunnen zijn en dient beter te worden

onderbouwd.

Stedenbouw

Circa 9.500m? BVO is het maximale totale volume dat inpasbaar lijkt op deze locatie. Dat is
dus inclusief de begane grondlaag, waar zaken als voorzieningen, fietsparkeren,
nutsvoorzieningen en andere zaken zijn opgelost. Het totale woonprogramma bedraagt dan
maximaal ca. 7.600m? BVO. Dit heeft te maken met de aansluiting op de bestaande panden
van LE-EN en Keramus, waaronder de bezonning van Keramus. De zichtlijnen op de
watertoren en de al aanwezige hoogtes/ volumes in het gebied. Het is wenselijk om niet hoger
te bouwen dan de al gerealiseerde bebouwing.

De geraamde 9.500m? voor het totale programma is al relatief fors voor de locatie. Draagvlak
in de buurt en de uitkomsten van een te doorlopen participatietraject kan van invioed zijn op
de ontwikkelmogelijkheden.

Het is de vraag op welke manier deelmobiliteit kan worden toegepast en hoe het parkeren
wordt ingepast. In de massastudie die stedenbouw heeft uitgevoerd is enkel ruimte voor
verdiept gebouwd parkeren.

Functies die levendigheid brengen in de plint zijn gewenst. Ook ten opzichte van de openbare
ruimte of de verblijfsplek die je daar wilt realiseren. Het gebouw moet ook in die zin wat
toevoegen aan het gebied. In het voorstel nu wordt alleen wonen toegevoegd en gebruik
gemaakt van de voorzieningen die er al in de omgeving zijn.

Mobiliteit

De ontwikkelaar geeft aan (financieel) rekening te houden met 40 pp op eigen terrein. De
ontwikkelaar zou andersom moeten redeneren.
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De geraamde 9500m? voor het totale programma is al relatief fors voor de locatie, draagvlak in de buurt zal een
belangrijk punt van aandacht zijn.

Het is de vraag op welke manier deelmobiliteit kan worden toegepast en hoe parkeren wordt ingepast. In de massastudie
die stedenbouw heeft uitgevoerd is enkel ruimte voor verdiept gebouwd parkeren.

Functies die levendigheid brengen in de plint zijn gewenst. Ook ten opzichte van de openbare ruimte of de verblijfsplek
die je daar wilt realiseren. Het gebouw moet ook in die zin wat toevoegen aan het gebied. In het voorstel nu wordt alleen
wonen toegevoegd en gebruik gemaakt van de voorzieningen die er al in de omgeving zijn.

Mobiliteit

De ontwikkelaar geeft aan (financieel) rekening te houden met 40 pp op eigen terrein. De ontwikkelaar zou andersom
moeten redeneren.

Ik bouw xx woningen, daar horen xx parkeerplaatsen bij, dat lossen we xx op. Uitgangspunt voor maatwerkgebied =
max. 75% eigen terrein.

Op basis van het voorkeursprogramma van de ontwikkelaar is er een parkeerbehoefte van 72 pp. Daarbij wordt
uitgegaan van de reducties die mogelijk zijn op grond van de aanwijzing als maatwerkgebied.

Bij de berekening van 72 pp is uitgegaan van een reductie van 40% door het gebruik van deelauto’s (Voor de Helling 12-
14 is 41,7% opgelost met deelauto’s (dit is wel pal naast Station VR).

In de presentatie is aangegeven dat ze uitgaan van geen bezoekersparkeren. Onduidelijk is of ze bedoelen van geen
bezoekersparkeren op eigen terrein of dat ze bezoekersparkeren tiberhaupt niet in de berekening willen meenemen.
Uitgaan van 0 bezoekers in de berekening is niet realistisch en niet conform beleid.

Ik zal nog een gesprek inplannen met SESI o duidelijk te krijgen of het gebruik van HUBS een mogelijkheid
is. Als we bezoekers (26pp) daar kwijt kunnen, komen we enigszins in de richting van de 40 pp waar zij ruimte voor
denken te hebben.

Economie:

Een van de uitgangspunten van Rotsoord is dat ook werken in het gebouw wordt meegenomen. In eerdere plannen was
daarom werkgelegenheid in de plinten opgenomen. In de nieuwste varianten niet. Dit sluit niet aan bij de ambitie van
groeien in balans.

Ook op diverse andere plekken in Zuid wordt werkruimte aan de voorraad onttrokken t.b.v. wonen.

Op dit moment is het een tankstation. Het gaat dus niet om het transformeren van kantoor naar wonen en het verlies van

heel veel arbeidsplaatsen. Dit kan eraan bijdragen dat uit te leggen is dat niet de gehele plint wordt benut voor werken, of
dat er juist andere functies een plek krijgen in de plint.

Ook kan worden onderzocht in hoeverre sprake moet zijn van bedrijfsruimte voor creatievelingen (met een lage huur van

€100/m2), of bedrijfs-, werkruimte voor andere functies (met aan hogere huur) gerealiseerd kan worden.

Planeconomie:

Er is met deze partij nog geen IPOK/IDOC gesloten. Dat moet zo snel mogelijk gebeuren, want op dit moment is het
formeel nog geen project en de uren die we er in steken en in hebben gestoken kunnen we nu niet kwijt. De
werkzaamheden die we nu al doen horen eigenlijk thuis in de onderzoeksfase die we na sluiten van IPOK/IDOC ingaan.
Zonder IPOK/IDOC zouden we geen tijd in dit project moeten steken.

Van de eerdere varianten is de business case besproken. Daaruit kwam naar voren dat met o0.a. de hoge kosten voor
verwerving en bouwkosten i.c.m. met de verdienpotentie op basis van een programma conform gemeentelijk
beleid/ruimtelijke randvoorwaarden, geen sprake was van een haalbare businesscase.

DVP heeft aangegeven met de bovenstaande varianten wel tot een financieel haalbare business case te kunnen komen,
maar de gehanteerde uitgangspunten wijken ver af van het beleid en/of de gestelde ruimtelijke randvoorwaarden. De
business case op basis van de laatste varianten is niet met de gemeente gedeeld.

De verwervingskosten voor de locatie zijn met € 1 min. teruggebracht, maar zijn nog steeds hoog (5 min.). Hierdoor is
het lastiger om een haalbare businesscase te krijgen.

Vervolg

Er moet een knoop worden doorgehakt of we met de Idoc fase starten. Het is duidelijk dat met de gepresenteerde varianten er
nog geen haalbaar plan ligt omdat deze te ver afwijkt van het gemeentelijk beleid en de stedenbouwkundige uitgangspunten die
we hanteren.

Anderzijds wordt er via de lijst 2° tranche stagnatie woningbouw en in lijn met de motie “Eisen in de ijskast” binnen de gemeente
ook gesproken over op welke onderdelen (er na bestuurlijke goedkeuring) kan worden afgeweken van bepaalde
beleidsuitgangspunten om toch tot ontwikkeling te komen, dan wel financiéle ondersteuning mogelijk is.

Op dit moment is het dus onduidelijk of het mogelijk is om een financieel haalbaar en voor de gemeente acceptabel plan uit te

werken.

Dit wordt uiteindelijk pas duidelijk bij het uitwerken van een bouwenvelop. In principe is dit niet anders dan bij andere

initiatieven waar een Idoc voor wordt gestart, behalve dat er in dit geval al scherper zicht is op wat nodig is om tot een financieel
haalbaar plan te komen.
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