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Zaaknummer: 587863
Raadsvergadering d.d. 26 maart 2019 agendapunt 11
Aan:
De Gemeenteraad

Vries, 5 maart 2019

Portefeuillehouder: R.A. Kraaijenbrink
Behandelend ambtenaar: F.A. Rozema
Doorkiesnummer: 812
E-mail adres: f.rozema@tynaarlo.nl
Bijlage(n): 1

Onderwerp

Startnotitie ontwikkeling Vries Zuid

Gevraagd besluit
1. Instemmen met bijgevoegde concept Startnotitie Vries Zuid, d.d. 5 maart 2019;
2. Instemmen met het ophogen van het economische krediet Vries Zuid met een bedrag
van € 870.000;
a. Deze ophoging van het krediet Vries Zuid te activeren als immateriéle vaste activa.
b. Daartoe instemmen met bijgevoegde begrotingswijziging.

Wat willen wij hiermee bereiken?
De doelstelling voor de ontwikkeling van Vries Zuid is te komen tot realisatie van een woonwijk die
tegemoetkomt aan de actuele vraag en toekomstige behoefte naar woningen in Vries. Een woonwijk
die door zijn ruimtelijke en landschappelijke inpassing blijvende en duurzame meerwaarde biedt aan
het dorp Vries. Hierbij wordt nadrukkelijk rekening gehouden met de opgaven van de toekomst op
het gebied van landschap, verduurzaming en klimaatadaptatie. Maar bovenal een woonwijk waar het
plezierig wonen is voor haar nieuwe bewoners.

Het ontwikkelen van een nieuwe woonwijk is een complex proces, waarbij verschillende
beleidsvelden en een groot aantal belanghebbenden, met ieder hun eigen belangen en ideeén
worden betrokken. Het is daarom nodig om aan de voorzijde de uitgangspunten en spelregels vast
te leggen. In deze startnotitie Vries Zuid wordt inzicht gegeven in het te doorlopen ontwikkeltraject.
Tevens wordt ingegaan op de diverse beleidskaders, zoals die voortkomen uit de verschillende
betrokken beleidsvelden en -documenten van de gemeente Tynaarlo.

Hieronder volgt een opsomming van de meest in het oog springende aspecten van de planvorming:

- Zoals reeds op 30 oktober jl. door de raad is besloten wordt uitgegaan van een globaal
programma van 40-75 grondgebonden woningen. Het exacte aantal woningen hangt af van
de ruimtelijke en landschappelijke inpassing en de ruimtevraag van zaken als de te creéren
noodzakelijke waterberging/ klimaatadaptatie en duurzaamheid,;

- Het plangebied zal in zijn geheel ineens worden ontwikkeld en gerealiseerd. Gezien de
concrete roep vanuit de bevolking van Vries is de eerder beoogde fasering losgelaten;

- Realisatie van een geméleerde woonwijk met grondgebonden woningbouw. Afhankelijk van
vraag en behoefte is er ruimte voor zowel vrijstaande en tweekappers, als ook voor sociale
huur- en starterswoningen;

- Uitgangspunt is om de woonwijk zorgvuldig in te passen in de bestaande landschappelijke
structuren in de omgeving;
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Tevens

Er zal extra waterbergingsruimte moeten worden gerealiseerd, omdat de bergingscapaciteit
in de omgeving reeds maximaal wordt benut;

De woonwijk zal gasloos worden aangelegd;

Duurzame mobiliteit wordt gestimuleerd. De infrastructuur wordt hierop ontworpen en
ingericht (bv. door aanleg elektrische laadpalen en een goede ontsluiting voor langzaam
verkeer);

De wijk wordt meervoudig ontsloten voor autoverkeer.

geeft deze startnotitie kort gezegd antwoord op de vraag: “wat moet er allemaal gebeuren

om bhinnen een te onderzoeken plangebied een nieuwe woonwijk te realiseren en aan welke eisen
moet worden voldaan”. Deze startnotitie fungeert hiermee concreet als aftrap van het
ontwikkeltraject van de woonwijk Vries Zuid. Een ontwikkeling die wij door middel van een

interacti

ef proces met alle betrokken en belanghebbenden willen gaan vormgeven (Zie het

participatieplan in hoofdstuk 5 van de startnotitie). Binnen het ontwikkelproces vallen volgende
hoofdstappen te onderscheiden:

1.
2,
3.
4.
5

Waarom
1.1

1.2

Het door middel van schetssessies met alle betrokkenen tot stand brengen van een
stedenbouwkundig plan;

Na gereedkomen van het stedenbouwkundig ontwerp zal de bestemmingsplanprocedure (en
procedure beeldkwaliteitsplan) kunnen worden opgestart;

Na vaststelling van het bestemmingsplan zullen middels een inrichtingsplan en bestek de
plannen verder in detail worden uitgewerkt;

Bouwrijp maken van deze woonwijk;

Uitgifte bouwkavels en realisatie woningbouw.

komen we nu met dit voorstel?

De ontwikkeling van de woningbouwlocatie Vries Zuid sluit aan op de dorpsagenda Vries
De beoogde ontwikkeling van het gebied Vries Zuid sluit aan op de dorpsagenda Vries. In
de dorpsagenda Vries is te lezen dat de inwoners van Vries over het algemeen redelijk
tevreden zijn over hun dorp. Het dorp is altijd behoorlijk in trek geweest. In de vorige eeuw
is Vries fors gegroeid. De uitbreidingswijken hebben zich altijd vrij eenvoudig gevuld met
bewoners uit het dorp en de regio. De laatste 20 jaar is Vries echter qua uitbreiding tot
stilstand gekomen. Er zijn weinig nieuwe woningen gerealiseerd. Dit heeft zijn weerslag op
de het dorp (0.a. vergrijzing en voorzieningen staan onder druk). Er is daarom de opgave
om Vries als woondorp aantrekkelijk te houden. Dit kan onder meer door een gerichte
uitbreiding van de woningvoorraad. Doel hiervan is dat bestaande en nieuwe inwoners er
prettig kunnen (blijven) wonen. Net zoals in de meeste andere dorpen in onze gemeente
zetten wij hierbij in op een gemengde uitbreiding. In de dorpsagenda Vries is verder
benoemd dat inbreiding voor uitbreiding gaat en dat er jaarlijks ruimte is voor de bouw van
ca. 10 woningen in Vries.

Het medio 2018 door Companen uitgevoerde woningmarktonderzoek geeft blijk van ruimte
voor deze nieuwbouw in Vries.

Het door Companen uitgevoerde woningmarktonderzoek geeft blijk van ruimte voor
nieuwbouw in Vries. Zo is er (beperkte) behoefte aan vrijstaande woningen en
tweekappers. Ook horen wij vanuit de bevolking een veelvuldige vraag om goedkopere
koopwoningen/ starterswoningen. Om de uitvoerbaarheid van de plannen te garanderen zal
wel bij de ontwikkeling en uiteindelijke uitgifte/ realisatie de marktvraag naar diverse
woningbouwsegmenten worden beschouwd in relatie met het aanbod in de bestaande
voorraad.

Tevens ligt er voor de sociale huurvoorraad een kwalitatieve opgave. De sociale voorraad
hoeft per saldo niet uit te breiden. Echter is de kwaliteit van de bestaande sociale
huurvoorraad bij een aantal complexen onvoldoende waardoor nu of op termijn vraaguitval
zal ontstaan. Door nieuwe woningen te bouwen op de locaties Tynaarlosestraat en Vries
Zuid kunnen enerzijds huurders vanuit de aandachtcomplexen verhuizen zodat renovatie
en/of herstructurering kan plaatsvinden en anderzijds op de nieuwbouwlocaties gevarieerde
woonwijken worden gerealiseerd (naast koop- ook huurwoningen). Bovendien wordt er met
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de nieuwbouw kwaliteit aan de bestaande huurvoorraad in Vries toegevoegd
(mogelijkheden voor meer variatie in huuraanbod, maar ook betere energetische kwaliteit,
betere levensloopbestendigheid).

1.3 De beoogde uitbreidingslocatie voor woningbouw kan ruimtelijk en stedenbouwkundig goed
worden ingepast en geeft het dorp Vries een positieve impuls.
De stedenbouwkundige en landschappelijke inpassing van de uitbreidingslocatie Vries Zuid
is op een goede en verantwoorde manier te realiseren, waarbij de aspecten
landschappelijke inpassing, wateropgave/klimaatadaptatie en duurzaamheid als specifieke
aandachtsgebieden moeten worden aangemerkt.

1.1 Voor de volgende fase, het opstellen van een stedenbouwkundig plan en bestemmingsplan
— welke nodig zijn om te komen tot een grondexploitatie — is een bedrag van ca. € §70.000
benodigd.

Deze kostenraming is gebaseerd op de plankostenscan van het ministerie van
Binnenlandse Zaken

Wij stellen daarom voor het bestaande voorbereidingskrediet Vries Zuid op te hogen met €
870.000 (eerder is reeds € 25.000 door de raad beschikbaar gesteld).

Conform BBV worden de voorbereidingskosten geactiveerd als immateriéle vaste activa en
kunnen worden toegerekend aan de gronden waarvoor deze kosten worden gemaakt, mits
het binnen 5 jaar heeft geleid tot een actieve grondexploitatie. Indien binnen 5 jaar geen
actieve grondexploitatie tot stand is gekomen, komen de gemaakte lasten ten laste van het
resultaat.

Wat ging er aan vooraf
Uw gemeenteraad heeft middels een motie van 7 maart 2017 het college gevraagd om te
onderzoeken welke stappen nodig zijn voor het realiseren van woningbouw op de locatie Diepsloot
IIl en aanpalende gebieden, waaronder de realisatie van sociale woningbouw. In 2018 heeft
adviesbureau Companen onderzoek gedaan naar de woningmarkt van Tynaarlo, waaronder
specifiek de mogelijkheden voor (sociale) woningbouw in Vries. Vervolgens heeft op 30 oktober jl.
de gemeenteraad het college opdracht gegeven een startnotitie op te stellen voor de ontwikkeling
van de beoogde woningbouwlocatie Vries Zuid.

Hoe informeren we de inwoners?
Bij de ontwikkeling van Vries Zuid willen we dat belanghebbenden gelegenheid krijgen om mee te
doen in de planontwikkeling. We geloven dat we zo komen tot een beter plan dat aansluit bij de
wensen en behoeften van het dorp Vries. Een plan dat kan rekenen op een zo breed mogelijk
draagvlak.

Als onderdeel van de startnotitie is in hoofdstuk 5 een communicatie- en participatieplan
opgenomen. Hierin wordt de aanpak beschreven. Deze aanpak is niet in beton gegoten. Een
kenmerk van participatie is dat we tijdens de planontwikkeling in de gaten houden hoe
verschillende stakeholders op een goede manier betrokken kunnen worden. Als het nodig is, zullen
we onze aanpak aanpassen aan de actuele situatie.

Wanneer gaan we het uitvoeren?
Als de raad heeft ingestemd met de startnotitie en het voorbereidingskrediet gaan z.s.m. aan de
slag met het ontwikkelproces. Uitvoering zoals worden opgepakt zoals beschreven in hoofdstuk
“Planning” van de startnotitie. Het participatietraject wordt doorlopen conform hoofdstuk
“Communicatie en participatie”.
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Hoe zijn de financién opgebouwd?
Met het vaststellen van de najaarsbrief 2018 heeft de raad ingestemd met het ter beschikking
stellen van een economisch krediet van € 25.000 voor het opstellen van een startnotitie t.b.v. de
planvorming Vries Zuid.
Voor de volgende fase, het opstellen van een stedenbouwkundig plan en bestemmingsplan — welke
nodig zijn om te komen tot een grondexploitatie — is een bedrag van ca. € 870.000 benodigd. Deze
kostenraming is gebaseerd op de plankostenscan van het ministerie van Binnenlandse Zaken
Wij stellen dan ook voor het bestaande voorbereidingskrediet Vries Zuid op te hogen met €
870.000.
Conform BBV worden de voorbereidingskosten geactiveerd als immateriéle vaste activa en kunnen
worden toegerekend aan de gronden waarvoor deze kosten worden gemaakt, mits het binnen 5
jaar heeft geleid tot een actieve grondexploitatie. Indien binnen 5 jaar geen actieve grondexploitatie
tot stand is gekomen, komen de gemaakte lasten ten laste van het resultaat.

We gaan er vooralsnog vanuit dat de betreffende voorbereidingskosten later gedekt kunnen worden
uit de grondopbrengsten. Mocht later blijken dat dat niet zo is dan zal op dat moment een beroep
gedaan moeten worden op algemene gemeentelijke middelen.

Burgemeester en wethouders van Tynaarlo,

drs. M.J.F.J. Thijsen, burgemeester

mr. J. Th. van Nieukerken, gemeentesecretaris
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Raadsbesluit nr. 11
Betreft:

Raadsvoorstel Startnotitie ontwikkeling Vries Zuid

De raad van de gemeente Tynaarlo;
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 6 maart 2019;

overwegende:

- dat de ontwikkeling van de woningbouwlocatie Vries Zuid aansluit op de dorpsagenda Vries;

- dat het medio 2018 door Companen uitgevoerde woningmarktonderzoek blijk geeft van ruimte voor
deze nieuwbouw in Vries;

- dat de woningbouw in het gebied Vries Zuid ruimtelijk en stedenbouwkundig goed kan worden
ingepast;

- dat de beoogde uitbreiding een blijvende en duurzame meerwaarde kan bieden aan het dorp Vries;

- dat nu ten behoeve van de ontwikkeling van Vries Zuid een startnotitie is opgesteld waarin de
randvoorwaarden en uitgangspunten worden beschreven waaraan de ontwikkeling dient te voldoen;

- dat voor de ontwikkeling van de woningbouwlocatie Vries Zuid een stedenbouwkundig plan en

bestemmingsplan moeten worden opgesteld;

Gelet op het bepaalde in de Gemeentewet;

BESLUIT:

1. Instemmen met bijgevoegde concept Startnotitie Vries Zuid, d.d. 5 maart 2019;
2. Instemmen met het ophogen van het economische krediet Vries Zuid met een bedrag van
€ 870.000;
a. Deze ophoging van het krediet Vries Zuid te activeren als immateriéle vaste activa.
b. Daartoe instemmen met bijgevoegde begrotingswijziging.

Vries, 26 maart 2019

De raad voornoemd,

drs. M.J.F.J. Thijsen, Voorzitter

P. Koekoek, griffier



