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Onderwerp: Aanvullende vragen Bladergroenlocatie

Geachte heer Middendorp

U heeft aanvullende vragen gesteld naar aanleiding van onze antwoordbrief van 24 februari 2023. In
deze brief beantwoorden wij graag uw aanvullende vragen.

Over antwoord 1.1

U stelt in uw antwoord op pagina 4 dat u invulling geeft aan de motie door te erkennen dat er een
behoefte bestaat tot koop seniorenwoningen.

Vraag: Hoe kan slechts “het erkennen van een behoefte” invulling geven aan een motie die letterlijk
bedoeld is tot het fysiek invullen van die behoefte (0.a. koopwoningen voor senioren)?

In onze beantwoording hebben wij willen aangeven dat er een brede belangstelling is voor
ouderenwoningen in alle segmenten, waaronder de behoefte aan koopwoningen. Zoals het
woningmarktonderzoek 2021 aantoont is er ook behoefte aan ouderenwoningen in de sociale huursector.
Door het toevoegen van levensloopgeschikte sociale huurwoningen (ouderenwoningen) op de
Bladergroenlocatie wordt deels invulling gegeven aan de motie (realiseren van ouderenhuisvesting).

Over antwoord 1.2

Uit diverse overleggen met “Het hof van Paterswolde” is gebleken dat zij graag met u willen spreken over
de verdeling sociale huur en koop. Wat geeft het College dan het recht om de motie dusdanig uit te
leggen alsof de door u voorgestelde verhouding een voldongen feit is?

De beoogde verdeling sociale huur en koop is geen voldongen feit, maar is wel aangegeven door de
initiatiefnemers van het Hof van Paterswolde en de initiatiefnemer van Stichting Knarrenhof®. Deze
verdeling is ook aangegeven in het door Stichting Knarrenhof® ingediende plan van het Hof van
Paterswolde in september 2021.

Over antwoord 1.3

Dat is geen antwoord op de vraag, u schetst hier slechts dat de raad op de hoogte is gesteld van een
dilemma, dit heeft echter nooit geleid tot een reactie van het college op het al dan niet uitvoeren van de
unaniem aangenomen motie. Graag alsnog feitelijk antwoord op de vraag:

In de gemeente politiek is het zo dat wanneer een motie, en dus de wil van de raad, niet
uitgevoerd kan worden. Het college dan terugkomt naar de raad en uitleg geeft waarom zij dat
niet kan of wil. Het is dan aan de raad om het college van een nieuwe opdracht te voorzien, dan
wel opdraagt de primaire motie uit voeren. Waarom is dit in dossier niet gebeurd?
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Wij hebben aangegeven in onze beantwoording dat wij u hebben geinformeerd (onder andere de brief
aan uw raad van 8 juli 2022, zaaknr.: 1316278) over de dilemma’s en onmogelijkheden ten aanzien van
de uitvoering van de motie. Ook in de brief 21 december jl. aan uw raad hebben wij u geinformeerd over
de uitvoering van de motie. Daarnaast hebben wij in onze beantwoording verwezen naar de tijdlijn.
Hiermee hebben wij aan de raad aangegeven de motie niet geheel uit te voeren en daarnaast
voorgesteld wat wel te doen op de Bladergroenlocatie. Wanneer wij het kredietvoorstel voor het beoogde
programma op de Bladergroenlocatie voorleggen aan de raad, met uw besluit daarover wordt een nieuwe
opdracht aan het college gegeven.

Over antwoord 1.5

U stelt dat er nooit samen met ambtenaren een plan is opgesteld. Wij hebben echter gespreksverslagen
(ook in het bezit bij de ambtelijke organisatie) in bezit die dit antwoord bestrijden. Blijft u daarom bij uw
antwoord dat dit overleg nooit heeft plaatsgevonden? Als u hier ontkennend op reageert zullen we via
een WOO aanvraag genoemde documenten bij u opvragen.

We hebben niet gesteld dat er geen overleg heeft plaatsgevonden, maar overleg is iets anders dan
samen aan plan werken. Er hebben een aantal ambtelijke gesprekken plaatsgevonden met de
initiatiefnemers van het Hof van Paterswolde. In deze gesprekken zijn enkele stedenbouwkundige en
ruimtelijke principes / uitgangspunten aangegeven waarop wij plannen beoordelen. Dit is een
gebruikelijke werkwijze met initiatiefnemers. Het is aan de initiatiefnemers om de plannen uit te werken.
Van een gezamenlijk opgesteld plan is dan ook geen sprake.

Over antwoord 1.6

De vraag die werd gesteld was of de noodzaak tot 100% sociale woningbouw in Eelde-Paterswolde
onderbouwd kan worden door een onderzoek. Deze vraag is niet beantwoord, u geeft slechts in een
enkele alinea aan dat wat u betreft de noodzaak wel bestaat. Dit is uiteraard niet onafhankelijk noch
wetenschappelijk verantwoord. Graag alsnog reactie op de wens tot een onafhankelijk onderzoek.
Dergelijk majeure beslissingen kunnen immers niet gebaseerd worden op het onderbuikgevoel van
enkelen.

In uw vraagstelling geeft u aan dat wij inzetten op 100% sociale woningbouw in Eelde-Paterswolde en of
wij dit kunnen onderbouwen middels een onderzoek. Uw aanname dat ons college bij woningbouw
toevoeging inzet op 100% sociale woningbouw in Eelde-Paterswolde is onjuist.

Alleen op een aantal vrijkomende eigen locaties, zoals De Kooi en Bladergroenschool zetten wij in op een
woonprogramma van 100% sociale huur. Dit vanwege de hoge druk in de sociale huursector zoals wij
hebben aangegeven in onze vorige beantwoording.

Voor de woningbouw programmering in Eelde-Paterswolde gaan we uit van een geméleerd programma,
zoals opgenomen in de voorontwerp Omgevingsvisie. Voor de periode 2020 tot en met 2030 wordt voor
Eelde—Paterswolde uitgegaan van plancapaciteit van circa 250 woningen, waarvan circa 80 sociale huur.

Over antwoord 1.7
U geeft geen antwoord op de vraag. Graag alsnog feitelijk reactie op de vraag:

Als we uitgaan van verhouding huur / koop 1:1 waarom kiest er u dan voor om voor twee
vrijkomende locaties beide in te vullen met sociale woningbouw. Is het dan niet logischer, los
staand van nog te voren uit te voeren onderzoek, 1 locatie in te zetten voor sociale woningbouw
en andere koopwoningen voor ouderen?

Wij verwijzen u naar onze reactie op vraag 1.6.

Over antwoord 1.8

Als u onze analyse deelt dat bouwen van koopwoningen voor ouderen zorgt voor een doorstroom op de
woningmarkt waar ook starters, gezinnen en andere ouderen baat bij hebben, waarom dan geen 50-50%
maar wél 100% sociale woningbouw? U beaamt immers ons standpunt en het onderzoek van
Compaenen ondersteunt uw standpunt niet. U spreekt uzelf hier dan toch tegen?

In onze beantwoording hebben wij aangeven dat wij de analyse van het woningmarktonderzoek 2021 en
het ministerie van VRO delen en dus van mening zijn dat het toevoegen van levensloopgeschikte
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woningen (voor ouderen) de doorstroming kan bevorderen. Wij tekenen hierbij aan dat de vraag naar
levensloopgeschikte woningen in Eelde-Paterswolde, volgens het woningmarkt onderzoek 2021, voor
minimaal de helft sociale huur betreft.

Over antwoord 1.9

U stelt dat beide ontwikkelscenario’s (Sociale woningbouw en een Knarrenhof) een negatieve
grondexploitatieresultaat laten zien. Dit hoeft in het geval van een Knarrenhof absoluut niet het geval te
zijn, dit kan met enig overleg meer dan budget neutraal worden uitgevoerd. Bent u het met ons eens dat
er, na aanpassen van het ontwerp, dus sprake kan zijn van een voor de gemeente positieve
grondexploitatie bij een Knarrenhof en bij sociale woningbouw per definitie niet?

Wij hebben een grondexploitatieverkenning gemaakt op basis van de aangeleverde (schets)plannen door
het Hof van Paterswolde en door de SEW. Deze laten beide een negatief exploitatie resultaat zien.
Uiteraard kan een grondexploitatieresultaat nog in positieve zin worden beinvloed door planaanpassingen
waardoor bijvoorbeeld bespaard kan worden op kosten voor bouw- en woonrijpmaken. Voor wat betreft
de opbrengsten binnen een grondexploitatie geldt dat een geméleerd programma hogere opbrengsten
kent dan een woonprogramma volledig bestaand uit sociale huurwoningen. In de huidige
marktomstandigheden is een woonprogramma bestaande uit sociale huur in ieder geval niet meer zonder
onrendabele top (negatief grondexploitatieresultaat) te realiseren. Ook bij programma’s bestaande uit
30% sociale huur en meer is bij een bij Tynaarlo passend bouwprogramma een negatief exploitatie
resultaat waarschijnlijk.

Over antwoord 2.1
Dit is geen reactie op de vraag. Graag alsnog antwoord op de vraag:

Er is naar het idee van de initiatiefnemers een belofte gedaan om op de locatie Bladergroen te
ontwikkelen. Hoe kan het dat die belofte niet wordt ingelost?

Uw raad heeft een motie aangenomen voor ouderenhuisvesting op de locatie Bladergroenschool en
“hierbij uit te gaan van de gedachten van een ‘knarrenhof”. Wij hebben geen belofte gedaan naar de
initiatiefnemers van het Hof van Paterswolde dat de initiatiefnemers daadwerkelijk de locatie konden
ontwikkelen. Er zijn verschillende gesprekken gevoerd zowel ambtelijk als bestuurlijk om de
mogelijkheden te verkennen. Uiteraard was op dat moment de intentie om te komen tot (contractuele)
afspraken voor planrealisatie.

Deze gesprekken verkeerden nog in de verkennende fase omdat er eerst nog duidelijkheid moest komen
over de beoogde gezamenlijke realisatie met SEW en ook over het planconcept zelf. Daarnaast geldt
uiteraard sowieso dat overeenstemming onder voorbehoud is van marktconformiteit qua grondprijs en
(raads)besluitvorming over het bestemmingsplan.

Hierbij zijn dan ook geen toezeggingen of beloftes gedaan over het kunnen ontwikkelen van de locatie,
maar wij kunnen ons voorstellen dat initiatiefnemers door de motie en het starten van de gesprekken de
verwachting hebben gehad dat het beoogde bouwplan-concept gerealiseerd zou worden.

Nogmaals herhalen wij dat wij begrip hebben voor de teleurstelling bij de belangenbehartigers vanuit
Stichting Knarrenhof®. We betreuren dat het zo lang heeft geduurd voordat de initiatiefnemers
duidelijkheid hebben gekregen.

Over antwoord 2.3
Dit is geen antwoord op de vraag, u gaat niet in op de vraag waarom er persé sociale woningen op de
Bladergroenlocatie gebouwd moeten worden.

Aanvullende vraag: Gelet op de exploitatie van de SEW kunnen deze maar op één locatie tegelijk een
woningbouwprogramma ontwikkelen. Waarom dan niet op de andere locatie het Hof van Paterswolde
laten bouwen en op zoek gaan naar een alternatieve locatie voor de SEW? (Zodat zij daar kunnen gaan
bouwen wanneer de locatie “de Kooi” is ontwikkeld?)

Voor het antwoord op de vraag waarom er sociale woningen op de Bladergroenlocatie gebouwd moeten
worden verwijzen wij u naar onze eerder beantwoording bij 1.6.
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Omtrent uw aanvullende vraag hebben wij geinformeerd bij SEW over uw stelling. SEW geeft in haar
reactie aan dat ze beide locaties kan ontwikkelen en geeft aan uw stelling (dat SEW maar één locatie
tegelijk kan ontwikkelen) niet te begrijpen en zeker niet te kunnen onderschrijven.

Over antwoord 2.4

Als de noodzaak tot meer sociale huurwoningen voor ouderen bestaat, waarom dan niet meer woningen
op de locatie “de Kooi” bouwen? Dit programma kan veel dichter ontworpen worden zodat daar meer
woningen gerealiseerd kunnen worden, ook in hoogte!

Voor locatie de ‘Kooi” is een ambtelijke verkenning tezamen met SEW gemaakt voor een plan met 24
grond gebonden woningen. Een dergelijk programma wordt voor die locatie als realistisch beschouwd en
passend bij de woningbehoefte. Appartementenbouw aldaar wordt als minder passend beschouwd.

Over antwoord 3.1

U stelt dat het Hof van Paterswolde slechts een particulier initiatief is.

Echter, diverse ministers, zorgverzekeraars en zorgaanbieders vinden dat niet. Een Knarrenhof heeft een
uitgebreid zorgnetwerk die samen de maatschappelijke meerwaarde onderschrijven. Hoe kunt u dus uw
standpunt gelet op deze positie in het maatschappelijke en zorgaanbod duiden?

Wij hebben aangegeven dat het Hof van Paterswolde een patrticulier initiatief is. Dat neemt niet weg dat
een particulier initiatief ook mogelijk maatschappelijk meerwaarde kan bieden.

Over antwoord 3.4

Als u hier nu aangeeft dat de interesselijst van het Hof van Paterswolde vergelijkbaar is met de
wachtlijsten voor sociale huurwoningen, waarom dan tegen wetenschappelijk bewijs in slechts
huurwoningen gaan bouwen? U spreekt zich hier wederom tegen, het is dan toch veel logischer om voor
beide categorieén tegelijkertijd te gaan bouwen?

Wij verwijzen u naar onze reactie op vraag 1.6.

Aanvullende vraag:

Op pagina twee geeft u aan dat de reactie richting de initiatiefnemers van het Hof van Paterswolde op
zich liet wachten door een onderbezetting in het ambtelijke apparaat. Tegelijkertijd hebben we
gesprekverslagen in ons bezit waarin u is aangeboden om de provincie te laten assisteren in dit dossier,
zij hadden capaciteit aangeboden waar u (blijkens de notulen) ook van op de hoogte was. Waarom heeft
u nooit gebruik gemaakt van dit aanbod? Ook gaf de wethouder Kraaijenbrink in gesprekken aan dat
inhuur best tot de mogelijkheden behoorde, waarom is dit nooit gebeurd?

Na de schetsverkenningsfase en eerste beoordeling aan ruimtelijke en stedenbouwkundige
uitgangspunten wordt voor gemeentelijke ontwikkellocaties een projectteam ingericht. Uw raad wordt
daarbij, op basis van een plankosten scan of eerste grex verkenning, (waarin beoogd programma is
opgenomen) gevraagd om voor het opstellen van het plan krediet beschikbaar te stellen.

Ten tijde van het opleveren van het plan door Stichting Knarrenhof® was er binnen de diverse
onderdelen van de gemeentelijke organisatie onvoldoende capaciteit beschikbaar om een dergelijk
projectteam te “bemensen”.

Dit vanwege de grote hoeveelheid projecten en acties die op dat moment al binnen onze gemeente
werden voorbereid of uitgevoerd.

Omdat nog niet duidelijk was of het plan door Stichting Knarrenhof® en SEW gezamenlijk uitgevoerd zou
kunnen worden, is gewacht met het aan uw raad voorleggen van een (plankosten) krediet voorstel voor
het realiseren van deze locatieontwikkeling en het invullen van het projectteam voor dit project.

De contacten met de provincie / het Impulsteam waren destijds vooral ook gericht op het mee (kunnen)
denken in projectmatige uitwerking. Uiteraard zullen wij, wanneer de gelegenheid daartoe is, gebruik
maken van aanbiedingen van de Provincie / het impulsteam voor het kunnen bezetten van de/een
projectorganisatie.

Aanvullende vraag:

Op pagina 3 schrijft u dat u beperkte instrumenten heeft om sociale woningbouw op particuliere locaties
af te dwingen. Dit is nogal een understatement. Is het niet de gemeente die in de woonvisie,
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structuurvisie en bestemmingsplan dergelijke vereisten kan opnemen? Graag een feitelijke reactie op de
mogelijkheden die de gemeente hier wél heeft.

In onze reactie hebben we aangegeven dat op wij op dit moment beperkte instrumenten hebben om
realisatie van sociale woningbouw af te dwingen op particuliere locaties. Door middel van een o.a. het
invoeren en toepassen van een doelgroepenverordening, etc. kunnen wij via het bestemmingsplan eisen
opnemen ten aanzien van sociale woningbouw.

Echter, wij kunnen de daadwerkelijke zelfrealisatie van een (bestemmings)plan door een particuliere
eigenaar niet afdwingen. Wanneer wij uitvoering van een dergelijk plan van maatschappelijke
meerwaarde vinden en een eigenaar gaat niet over tot planrealisatie, dan kan realisatie alleen via
onteigening worden afgedwongen.

Aanvullende vraag:

Om uw wens tot 100% sociale woningbouw te ondersteunen haalt u het “Nationale woon- en
Bouwagenda” van minister Hugo de Jonge aan.

Laat nu net in dit document ook grofweg een verhouding “sociale huur” — “middenhuur | betaalbare koop”
van 1: 1 staan. (pagina 21 van de genoemde agenda). Waarom blijft u dan bij uw standpunt dat, in strijd
met landelijk beleid en wetenschappelijk aangetoonde behoefte en in strijd met lokaal uitgevoerd
woningmarktonderzoek voor een onafhankelijk buro, u blijft bij uw wil tot 100% sociale woningbouw? Dit
is dan toch acteren op politieke wil in plaats van wetenschappelijke feiten?

Zoals wij u eerder hebben aangeven bij onze reactie 1.6 gaan wij niet uit van 100% sociale huur voor
Eelde—Paterswolde maar van geméleerd programma.

In de Nationale Bouwagenda heeft de minister van VRO de ambitie opgenomen om landelijk 900.000
woningen te realiseren tot en met 2030 waarvan 300.000 door de woningcorporaties, 300.000 betaalbare

koop en middenhuur en 300.000 overig (lees duursegment). De uitwerking op regionaal en lokaal niveau
is echter maatwerk passend bij de regionale en lokale behoefte.

Met vriendelijke groet,

burgemeester en wethouders

P. Koekoek drs. M.J.F.J. Thijsen
gemeentesecretaris burgemeester

Deze brief is digitaal geparafeerd en daarom niet ondertekend.
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