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Onderwerp: Invulling derde witte viek Vries Zuid

Geachte raadsleden,

In de raadsvergadering van 16 maart zijn er diverse raadsvragen gesteld en toezeggingen gedaan over
de invulling van de derde witte vlek in Vries Zuid. Een deel van de raad vindt dat wij ons te weinig creatief
en proactief opstellen en verzoekt om het helder maken van de (gunnings)criteria voor deze derde witte
vlek. In deze brief gaan wij daar graag op in.

Al eerder hebben wij u via diverse brieven geinformeerd over de planontwikkeling. U blijft, net als wij, in
afwachting van de uitkomst van de diverse ontwikkelingen. Op dit moment lopende al gesprekken voor
ontwikkelingen in het plangebied, maar is er nog niets zeker zolang er geen handtekeningen onder
koopcontracten staan.

Waar staan we nu?

Na de vaststelling van de startnotitie Vries Zuid in april 2019 voor realisatie van 40-75 woningen zijn we
voortvarend te werk gegaan en zijn we nu alweer heel wat stappen verder. Inmiddels heeft u het
bestemmingsplan vastgesteld, er loopt echter nog wel een beroepsprocedure bij de Raad van State. Het
bestemmingsplan maakt maximaal 75 woningen mogelijk. Ook in het conceptverkavelingsplan gaan we
uit van 75 woningen (zie bijlage). Gelukkig hebben we niet gekozen voor 40 woningen, want ook met het
maximale aantal lijken we op dit moment niet iedereen met een wens voor een nieuwbouwwoning te
kunnen bedienen.

De 75 kavels zijn als volgt onderverdeeld:

12 kavels voor huur-rijwoningen voor Woonborg

25 kavels maximaal voor WVG waaronder in ieder geval 4 rijwoningen koop/starter

22 kavels voor tweekappers/vrijstaand voor particulieren

10 seniorenwoningen voor Seniorenbouw/Vazet (in de 2 meest westelijk gelegen witte vliekken)
6 woningen in derde witte viek

Woonborg

Op basis van onze prestatieafspraken met Woonborg hebben wij hen 12 kavels aangeboden voor de
realisatie van 12 sociale huurwoningen (te weten 3x een blok van 4 rijwoningen). Contractuele afspraken
moeten nog gemaakt worden.

WVG

Zoals u bekend hebben we net na de vaststelling van de startnotitie, mede door gebruik te maken van de
Wet voorkeursrecht Gemeenten, 40% van de gronden in het plangebied aangekocht van Woonconcept.
Daarbij kregen we alle gronden in eigen bezit. Bij de koop hebben we als onderdeel van de afspraken
WVG, als dochter van Woonconcept, het recht gegeven om als eerste met ons het gesprek aan te gaan

Postadres Bezockadres Website Bankrelaties
Postbus 5, 9480 AA Vries Kornoeljeplein 1, Vries www.tynaarlo.nl IBAN: NLO2BNGH0285079050

IBAN: NLOSBNGH0285079093 (belastingen en leges)
Teletoonnummer Faxnummer E-mail BIC: BNGHNL2G

[0592] 26 66 62 [085] 20 84 923 info@tynaarlo.nl



C
ek

voor realisatie van 40% van de woningen in het plangebied (exclusief de huurwoningen). Dit betekent bij
63 woningen (75 minus 12 sociale huurwoningen) maximaal 25 woningen.

Vazet

In het plangebied is, mede naar aanleiding van uw verzoek, ook ruimte beschikbaar voor bijzondere
woonvormen. Al sinds de vaststelling van de startnotitie hebben we gecommuniceerd dat we de markt de
tijd geven om met plannen te komen om zo invulling te geven aan de bijzondere woonvormen. Deze
woonvormen kunnen gerealiseerd worden in de drie witte vlekken. Vanuit de markt is enkel en
overduidelijk de roep om seniorenwoningen gekomen.

Met de stichting Seniorenbouw zijn we daarom het gesprek aangegaan voor ontwikkeling van twee van
de drie vlekken. De stichting gaf aan zelf geen (financiéle) middelen te hebben om seniorenwoningen te
kunnen realiseren. Zij hebben vervolgens een ontwikkelaar (Vazet te Meppel) naar voren geschoven als
contractpartij voor de gemeente. Daarom hebben we het gesprek voortgezet met Vazet, conform de
gebruikelijke route die we hanteren bij elke projectmatige ontwikkeling. Doel is ten slotte
seniorenwoningen realiseren.

Wat is er mogelijk op de derde witte vlek, welke kaders zijn er

Volgens het bestemmingsplan is hier het volgende mogelijk:

Gezien de verkavelingskaart en het maximaal aantal woningen van 75 waaronder de 10 geplande
seniorenwoningen in de andere twee vilekken, is in de derde vlek ruimte voor maximaal 6 woningen.
De vlek kent nu een oppervlakte van ca 620 m2, maar er is ruimte om deze vlek iets te verplaatsen en/of
te vergroten/verkleinen.

Gestapelde bouw is niet toegestaan.

De woningen mogen vrijstaand of aaneengeschakeld.

De woningen mogen tot in de bouwperceelsgrens worden gebouwd.

De maximale hoogte bedraagt 7,5 meter, bij platte afwerking 6 meter.

De maximale oppervlakte van het hoofgebouw bedraagt niet meer dan 80% van het bouwperceel.
Daarnaast gelden regels voor aan-, bij- en uitbouwen.

Het beeldkwaliteitsplan geeft aanvullende regels over de ligging, massa, gevelopbouw, detaillering,
samenhang en materiaal- en kleurgebruik.

Welke kansen zien wij voor de derde witte viek

Als sinds het begin van de planvorming medio 2019 heeft een ieder de mogelijkheid gehad om een plan
voor de witte vlekken in te dienen. Hadden we de uiterste termijn eerst op 1 augustus gezet, nu is, naar
aanleiding van de laatste raadsvergadering deze termijn verlengd tot 1 januari 2022. Wij geven nogmaals
aan hier geen actieve rol in te nemen om geinteresseerden hierin te begeleiden. Daarvoor zijn private
ontwikkelaars wat ons betreft de aangewezen partij. De stichting Seniorenbouw met Vazet is hier een
mooi voorbeeld van. Wij faciliteren in deze enkel door grondverkoop en het vergunningentraject.

Wij hebben eerder gezegd, mede door het achterwege blijven van plannen van derden, in gesprek te zijn
met Woonborg en WVG voor de witte vlek. Daarbij speelden de volgende gedachten:

-Met realisatie door Woonborg; voor sociale levensloopbestendige huurwoningen of sociale
huurwoningen voor 1 of 2 persoonshuishoudens. Hierdoor worden mogelijk 4 huur-rijwoningen in het
middengebied vrijgespeeld voor koop-starterswoningen.

-Met realisatie door WVG; voor starterswoningen. Je creéert op die manier 6 starterswoningen extra. En
er worden 6 kavels voor particulieren elders vrijgespeeld, ook hier is vraag naar. WVG krijgt namelijk niet
meer dan de afgesproken aantal van maximaal 25 woningen toegewezen.

Echter door uw opdracht (verlenging van de indieningstermijn voor een plan tot eind december) houden
wij de gesprekken met Woonborg en WVG voor invulling van de derde witte vliek “on hold”, al betreuren
beide partijen dit. Wel willen we, om de vaart er in te houden, verder met de gesprekken over de 16
rijwoningen in het middengebied (12 Woonborg, 4 WVG). Uitruil in het middengebied voor het op die plek
creéren van vier extra koop-starterswoningen is daarmee wel uitgesloten.
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Welke criteria voor gunning gelden er

Het maken van contractuele afspraken met ontwikkelaars is ons niet vreemd, al jaren realiseren we in
onze plangebieden succesvol woningen, naar volle tevredenheid van de bewoners. Door contracten af te
sluiten met zowel gerenommeerde ontwikkelaars voor de projectwoningen en individuele contracten met
particuliere kopers voor particuliere woningen. Dit willen we ook zo voortzetten in Vries Zuid.

Ontwikkelaars kennen het klappen van de zweep en de werkwijze van gemeenten en weten waaraan te
moeten voldoen. Zij hebben de expertise in huis om te komen tot efficiénte realisatie.

Het actief (groepen) particulieren samen brengen, bemiddelen in de uitwerking van een concreet
woningbouwplan (en er voor te zorgen dat de diverse individuele woonwensen bij elkaar gebracht
worden) en eventueel daar dan ook een ontwikkelende partij bij zoeken, vraagt aanzienlijk meer inzet van
het ambtelijk apparaat terwijl realisatie van het doel (woningbouw conform de vastgelegde
onderverdeling) daar niet anders van wordt. Een extra nadeel bij een dergelijke aanpak is dat mensen die
zich niet actief binden aan een dergelijke groep een achterstandspositie krijgen welke ze niet hebben
wanneer de woningen door een ontwikkelaar op de markt komen.

Wij richten ons daarom bij de uitgifte van de niet-particuliere kavels op een ontwikkelende partij. Dat kan
een samenwerking zijn in CPO verband, een Stichting (zoals Seniorenbouw of Knarrenhof), dan wel een
andere ontwikkelende partij die ook de contractuele zekerheden kan bieden zodat realisatie van een
passende ontwikkeling ook geborgd is.

Indien particulieren zich clusteren om individuele reguliere woningen voor zichzelf of bekenden te
realiseren, dan is dit niet wenselijk, want zo krijgen ze onbedoeld een voorrangspositie ten opzichte van
overige individuele particuliere kopers. Voor individuele kavels hanteren we een lotingssysteem, zodat
een ieder voor een kavel in aanmerking kan komen.

De toewijzing van de derde witte vlek aan een partij blijft een collegebevoegdheid. Daarbij blijven we
uiteraard handelen binnen de door u vastgestelde kaders. Voor de toewijzing kijken we naar de volgende
criteria:

- Past het woningbouwplan binnen de kaders van de raad en het vastgesteld beleid. Zoals het
bestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan. Vanwege de bijzondere ligging en gewenste inpassing
in de omgeving vragen we, zo is het ook beschreven in het beeldkwaliteitsplan, veel van het
stedenbouwkundig ontwerp.

- We kijken ook al met een schuin oog naar algemeen geldende vastgestelde beleidsstukken als
een nota grondbeleid, algemene verkoopvoorwaarden, het bouwbesluit enzovoort.

- We kijken naar de algemene vraagbehoefte van de doelgroep en typologie. Is er marktvraag naar
het plan? En hoe verhoudt zich de vraag tot de andere ingediende plannen en de rest van het
plangebied.

- Ontwikkeling kost veel geld en voorfinanciering. Dit zijn kosten die voor rekening komen van de
ontwikkelende partij. We kijken dan ook naar de financiéle zekerheden die een partij biedt, maar
ook naar het portfolio van de partij.

- Tot slot kan, bij gelijkheid, de grondopbrengst doorslaggevend zijn.

Als basis voor verkoopbesprekingen dient er eerst een passend plan te zijn en de bereidheid om
tegemoet te willen komen aan de algemene gemeentelijke (verkoop)voorwaarden, zoals
marktconformiteit. De verantwoordelijkheid hiervoor ligt bij de geinteresseerden.

Hoe kunnen we zorgen dat eigen inwoners voorrang krijgen

Dit kunnen wij wettelijk gezien niet. Wij mogen projectontwikkelaars ook niet verplichten of stimuleren om
bepaalde groepen een voorkeurspositie te geven. Een ontwikkelaar mag deze ruimte wel nemen.
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Er is sprake van het recht op vrijheid van vestiging. Overheidsbemoeienis daarin kan alleen op grond van
het bepaalde in de Huisvestingswet. Artikel 4 van die wet bepaalt dat de gemeenteraad uitsluitend bij
(huisvestings)verordening voor de duur van ten hoogste vier jaar regels kan geven met betrekking tot a)
het in gebruik nemen of geven van woonruimte, en b) wijzigingen in de bestaande woonruimtevoorraad.
Ten aanzien van het kunnen geven van wettelijke regels met betrekking tot het in gebruik nemen of
geven van voor verkoop bestemde woonruimte dient een (grote) mate schaarste te bestaan, hetgeen
slechts van toepassing is in Nederland op de gemeenten Ameland, Schiermonnikoog, Terschelling, Texel
en Vlieland.

De Hoge Raad heeft in 2006 geoordeeld dat de Huisvestingswet een exclusieve regeling bevat van de
overheidsbemoeienis met de verdeling van woonruimte voor zover het betreft de toelaatbaarheid van
inbreuken op het recht van vrije vestiging door het stellen van toelatingseisen aan woningzoekenden.

Vanwege de exclusiviteit van de wet, geldt dat privaatrechtelijke afspraken hierover tussen gemeenten en
ontwikkelaars niet toelaatbaar zijn. Er is dan sprake van een onaanvaardbare doorkruising van de
publiekrechtelijke Huisvestingswet.

De Hoge Raad heeft in datzelfde arrest geoordeeld dat anti-speculatiebedingen bij de uitgifte van
bouwgrond, die niet zien op de verdeling van woonruimte en die geen beperking aanbrengen op het recht
van vrije vestiging, wel mogen. Het antispeculatiebeding hanteren wij reeds lange tijd binnen onze
verkoopovereenkomsten. Maar een beding dat betrekking heeft op de verdeling van - op het bouwkavel
te realiseren - woonruimte waarbij door het stellen van de bindingseisen een onaanvaardbare beperking
wordt aangebracht in de kring van personen die worden toegelaten tot de (te realiseren) woonruimte, is
dus niet toegestaan.

Met vriendelijke groet,

burgemeester en wethouders

O. de Jager RC MAC drs. M.J.F.J. Thijsen
gemeentesecretaris a.i. burgemeester

Deze brief is automatisch aangemaakt en daarom niet ondertekend.
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