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Hoe kan overtollig maatschappelijk
vastgoed een betekenisvolle bijdrage
leveren aan de woonopgave?
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Wat is lokale woonopgave en welke
andere beleidsvraagstukken spelen er;
kruis de relevante thema’s aan

Wat is aanbod van leeg of leegkomend
maatschappelijk en eventueel ander
vastgoed; maak kaart met overzicht van

Proces

stappenplan

Stap 1: wat is de

opgave

Stap 2: wat is
het aanbod

locaties. U

Waar liggen kansen om de lokale opgave
te verbinden met beschikbare locaties;
voeg per locatie één of meer concepten

Stap 3: waar

liggen kansen

aan kansenkaart toe.
. J

Welke (type) partijen zijn nodig om de
beoogde kansen te benutten; maak een
stakeholderanalyse.

-

Met welke strategie kunnen kansen benut
worden rekening houdend met belangen
partijen; kies een basisstrategie en verfijn
deze.

Stap 4: welke
partijen

Stap 5: welke
strategie

Portefeuille
gericht

Object
gericht



Stap 1: wat is de opgave

integraal kader

Wat is lokale woonopgave

* Vergroten voorraad

* Ruimte voor spoedzoekers

* Meer sociale huur

* Doorstroming verbeteren

* Differentiatie aanbod vergroten
 Bewonersinvloed (CPO e.a.)

* Meer duurzame woningen

* Flexibiliseren (tijdelijke contracten)

* Leefbare woonomgeving
o 7?7

Wat zijn andere beleidsvraagstukken
 Behouden erfgoed

e Klimaat en milieu

e \ergroten zelfredzaamheid

* Gebiedsontwikkeling

* Verbeteren vestigingsklimaat

* Schone en veilige publieke ruimte
e Versterken identiteit

e Broedplaatsen stimuleren
o« ?7?



Stap?2: wat is het aanbod

relevante data

]

- Leegstandskaart met maatschappeluk en eventueel
' ‘fander vastgoed i

Geef per bbject aan
_Oppervlak gebouw, (Z|e BAG) !
Oppervlak kavel*(zie Kadaster)
Bouwjaar (zie BAG) o
Huidige gebrunksdoeT(zne BAG) Nl
Huidige bestemming (zie Ru1mtelukep|annen nl)
" _Aard leegstand ; p
* ' Geheel leeg vi ‘
o Komt bm‘nenkort leeg
s . Staat gedeelteluk leeg
; * “Wordt'extensief gebruikt .
* .~ Naam éigenaar (zie Kadaster)
Aard eigenaar (zie Kadaster)
*  Gemeente
*  Non-profit o?ga‘nisatie %
. Proflt ;organisatie
Contextuele info over Buurt/wuk (Open Data)

n




Stap?2: wat is het aanbod
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Stap3: waar liggen de kansen
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Stap 3: waar liggen de kansen

uitdagingen

Aanpasbaarheid van bestaande gebouw naar
woningen volgens huidige wensen en
reglementen

Bestuurlijk draagvlak

Afstemmen van verschillende belangen
stakeholders

Vinden van investeerders

Vinden van nieuwe gebruikers



DW10

DW11

Stap 3: waar liggen de kansen

haalbaarheidsstudie

Inhoud

1. algemeen

1.1 Inleiding

1.2 Leeswijzer

1.3 Algemene locatiegegevens

2. kaderstudie

2.1 Locatieanalyse

2.2 Bouw- en cultuurhistorische verkenning
2.3 Archeologie

2.4 Bouwtechnische verkenning

3. ontwikkelingsstudie
3.1 Inleiding

3.2 Marktverkenning

3.3 Herbestemmen

3.4 Kosten en exploitatieraming

3.5 Financieringsmogelijkheden

3.6 Risicoanalyse

4. conclusie & aanbevelingen
4.1 De herbestemmingstudie

4.2 Conclusie

4.3 Aanbevelingen

bijlagen

Bijlage 1 Redengevende omschrijving voormalige school annex sociéteit
Bijlage 2 Bouwtechnische verkenning

Bijlage 3 Nul-meting

Bijlage 4 Bouwgeschiedenis Jozefschool

Bijlage 5 Viekkenplannen

Bijlage 6 Financieel overzicht en subsidiemogelijkheden

Bijlage 7 Bronnen en Noten
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21
29
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33
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Dia 10

DW10 ziet de haalbaarheuidsstudie er bij particpatie impulks anders uit dan bv bij Cultuurdrager?
De Wijkplaats; 24-6-2018

DW11 Of is de (haalbare) smaak juist het resultaat van de haalbaarheidsstudie.
De Wijkplaats; 24-6-2018
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haalbaarheidsstudie

Stap 3: waar liggen de kansen

MODEL ALTERNATIEF 2
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Stap 3: waar liggen de kansen

afweging maken

- Lokaal draagvlak maatschappelijke Afbreukrisico’s Financieel rendement
impact

Kavelvuller +/- +/- +/- +/-

Cultuurdrager +/- +/- +/- +/-

Participatie impuls +/- +/- +/- +/-



Stap 3: waar liggen de kansen

kansenkaart

- mogelijkhéid om 140 woningen in bestaande gebouwen te reallseren
= kansen/voor sembrenwonmgen en collectief wonen Y |
- kansen om’ burgerparhupatue te versterken - Al

- kansen op'gedifferentieerd woningaanbod met etgen |denmte|t *

A ~kansen op behoud van collectieve gqé&hledems en speﬂale plekken

Kbs St Jozef: inverdiener

- afweging herbestemmen vs. sloop nieuwbow

- herbestemmen bestaand: 8 woningen

- sloop-nieuwbouw levert meer geld en/of woningen op

Obs Tellegen: Cultuurdrager
-weinig emotie, plek verbeteren door nieuwbouw

- fraai complex, dichtbij centrum, moeite van behouden
waard
- goede mogelijkheden voor combinatie met nieuwbouw
- kans tot afmaken hof
- ongeveer 20 woningen mogelijk
- vergrijzing > kansen voor verhuizing binnen wijk

Obs de Peperhof: Fast Accommodator

- afweging herbestemmen vs. sloop-nieuwbouw

/ - herbestemmen bestaand niet waarschijnlijk gezien bouwkundige staat
Cbs Matzerschool: lnverdiener - sloop-nfeuyvouv_v levert meer geld en/of woningen op
- afweging herbestemming vs. sloop/nieuwbouw -kans voor tijdelijk flexwonen

- herbestemming bestaand: 8 woningen

- Plek kan verbeteren door nieuwbouw

- nieuwbouw levert meeste waningen en geld op VO-school de Capellenborg: Kavelvuller (scholen)

- goede locatie voor samenvoegen scholen anders kapitaalvernietiging
- herbestemmen bestaand: min. 24 woningen mogelijk

-mogelijk nieuwbouw op dak toevoegen

- inefficiente gebouwen slopen + vervangen door nieuwbouw

Kbs de Bongerd: Cultuurdrager
- mogelijkheid om parkeerplaats te bebouwen

- fraai complex moeite van behouden waard
- herbestemmen bestaand: 8 woningen
- behouden plein als openbare rumte
- optie om recente toevoegingen te slopen
en te vervangen met efficientere nieuwbouw

Obs de Holsthoek: Partcipatieimpuls
- complex lijkt behouden waa

- herbestemmen bestaand: 4 woningen

- ruimte voor toevoegen nieuwbouw

- buurt biedt kansen voor collectieve functie

Obs Ter Stege: Kavelvuller (scholen)

- afweging herbestemmen vs stoop nieuwbouw

- herbestemmen bestaand: 12 woningen mogelijk
- waarschijnlijk vervangende nieuwbouw

- mogelijke clusterlocatie scholen

Openbare A.Bosschool:
- afweging herbestemmen vs stoop nieuwbouw
- voorlopig blijft onderwijsfunctie

Kbs St. Willibrord: Cultuurdrager
- complex moeite waard om te behouden

- herbestemmen bestaand: 9 woningen
- combinatie met nieuwbouw
of deels sloop-niewbouw mogelijk

inverdiener

Cbs Prins Willem Alexander /nverdiener
- afweging herbestemmen vs. sloop/nieuwbow
- herbestemmen bestaand: 5 woningen

- rujmte voor toevoegen nieuwbouw

- volledig nieuwbouw levert meer woningen op

Qbs Dijkzicht Participatieimpuls

- pleinstructuur behouden

- herbestemmen bestaand: 3 woningen
- mogelijke combinatie met nieuwbouw

+ Ojs de Klimboom: Participatieimpuls
- afgewing herbestemmen vs sloop / nieuwbouw
- herbestemmen bestaand: 5 woningen mogelijk
- genoeg ruimte voor toevoegen nieuwbouw
- buurt betrekken bij ontwikkeling

Kbs St. Aloysius Cultuurdrager

- school+plein is bepalend dorpsgezicht

- herbestemmen: 6 woningen mogelijk

- goed te combinieren met nieuwbouw
en/ of deels sloop-nieuwbouw, B&B?

- mogelijk op termijn herbestemmen i.c.m.
nieuwbouw om blok af te maken: 16 woningen
- Nieuw elan in omgeving zalencentrum en kerk

placemaker
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Stap 4: welke partijen zijn nodig

stakeholder analyse

Keep Satisfied Key Stakeholders

Students and
Graduates
Beth
Garner

Minimal Effort Keep Informed

Edinburgh Andy Hazel
S e Milligan
Transport Beth
Scotland Barres

INnterest




Stap 5: welke strategie

rol gemeente

Gemeente doet het zelf. Behoudt of Gemeente betrekt actief alle

verwerft het eigendom en huurt belanghebbers rond vraagstuk. Motto:
deskundige partners in om beoogd alleen ga je sneller maar samen kom je
resultaat te realiseren. Gemeente in verder. Gemeente in regierol.
managementrol. Zelf aan het stuur

Alles in Samen aan
eigen hand de slag

Strakke sturing Losse sturing

De markt
Bottom up

Gemeente zet tender of andere Andere partijen Gemeente biedt ruimte voor initiatief en
verkoopstrategie in op zoek naar ondernemerschap van onder op. De
marktpartijen die beste prijs-kwaliteit aan het stuur regels zijn ruim en beoogd resultaat is
leveren. Ze stelt duidelijke spelregels vast. beperkt vastgelegd. Gemeente vervult

Gemeente in rol van marktmeester. stimulerende rol.




Stap 5: welke strategie

procesinrichting

burgers




Vragen:

- Is de kansenkaart een goed middel om tot een
integrale en effectieve aanpak te komen?

- Herkennen jullie de strategieén uit jullie eigen
praktijk en wat is jullie ervaring daarmee?

- Op welke manier zou dit stappenplan opgeleverd
moeten worden? Wat werkt om anderen in je
omgeving te overtuigen en te helpen.



