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In deze memo gaan wij in op de vragen die gesteld zijn in de werksessie van 10 september 2013 en
de schriftelijke vragen van dhr. Van 't Hof.

Vragen werksessie

Parkeren

De parkeernorm voor de starterappartementen is gesteld op 1,3 parkeerplaats per appartement.
In de besluitvorming rondom dit plan is in 2010 reeds uitgegaan van een parkeernorm van 1,3
parkeerplaats per appartement.

De koopappartementen krijgen een gebruiksoppervlakte van 50 — 65 m2 en zullen voor circa
120.000-135.000 euro in de markt worden gezet.

In de CROW brochure 2012 wordt onderscheidt gemaakt in goedkoop, midden en duur. Daar zijn
geen bedragen aan gekoppeld omdat dit regionaal nogal verschilt. Voor Breukelse begrippen kan
met deze voorgestelde prijsklasse zeker gesproken worden over koop in het goedkope segment.
Daarbij geldt volgens de CROW voor de schil centrum en matig stedelijk een minimale parkeernorm
van 1,0 tot maximaal 1,8 per woning. Een parkeernorm van 1,3 valt binnen deze range en deze norm
sluit goed aan op deze appartementen die zich duidelijk aan de onderkant van deze range bevinden
gelet op de woninggrootte en de prijsklasse.

Bij een parkeernorm van 1,3 zijn met dit woningbouwplan 23,8 parkeerplaatsen nodig.

Door de sloop van het huidige bedrijfsgebouw (550m2) en kantoor (200m2) wordt er een
parkeervraag aan de omgeving ontrokken. Conform de normering van de CROW (0,8 pp/ 100m2 bvo
bedrijfsruimte en 1,5 p.p per 100m2 bvo kantoorruimte) zijn dit 7,4 parkeerplaatsen. Dan zijn er nog
16 parkeerplaatsen nodig. Met de aanleg van 18 parkeerplaatsen wordt in voldoende mate voldaan
aan de parkeernorm.

Parkeeronderzoek

Met de aanleg van het parkeerterrein ten noorden van de appartementen wordt voldaan aan de
gestelde parkeernorm. Naar aanleiding van een aantal opmerkingen op de informatieavond in april
2012, waar zorg voor een toename in parkeerdruk uit naar voren kwam, is voor de zekerheid ook
een parkeeronderzoek uitgevoerd. Uit dit onderzoek van onderzoeks- en adviesbureau DTV
Consultants van juni 2012 blijkt dat de maximale bezetting van de in kaart gebrachte parkeerplaatsen
65% is. Dit is gemeten s nachts voor 6.00 uur. In het parkeeronderzoek is gesteld dat er mogelijk in
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het weekend extra druk kan optreden als gevolg van bezoekers. Echter dan is er geen parkeervraag
van personeel en bezoek van de school aan het Domineeslaantje.

In het parkeeronderzoek wordt uitgegaan van 14 parkeerplaatsen voor de sectie waar de
Wilhelminastraat onder valt. Bij een extra telling ter plaatse is gebleken dat is gerekend met eenzijdig
parkeren in de Wilhelminastraat. De Wilhelminastraat vanaf Domineeslaantje tot de Marijkestraat
biedt ruimte voor minimaal 10 parkeerplaatsen en het eerste stuk Wilhelminastraat vanaf de
Marijkestraat voor 4 parkeerplaatsen. De ruimte voor de woningen Wilhelminastraat 39 en 41 is
daarbij niet meegerekend. Ook hier zijn 2 a 3 parkeerplaatsen goed inpasbaar.

Huidige situatie parkeren Wilhelminastraat

Starterswoningen ook in de toekomst behouden voor starters

In de werksessie is gevraagd na te gaan of er mogelijkheden zijn om de 18 koopappartementen ook
voor de toekomst voor de doelgroep starters te behouden. De mogelijkheden hiertoe zijn zeer
beperkt. Dat heeft er mee te maken dat enerzijds de gronden niet in eigendom zijn van de gemeente
en anderzijds er geen subsidie verstrekt wordt.

Een optie is dat de gemeente de gronden aankoopt en deze onder erfpacht verkoopt. Dat biedt de
mogelijkheid om restricties op te leggen. Deze constructie is echter niet passend in het gemeentelijk
vastgestelde grondbeleid.

In het geval dat de gemeente wel eigenaar van de gronden zou zijn en deze voor een gereduceerde
prijs zou verkopen of in het geval de gemeente wel subsidies zou verstrekken om daarmee een
bepaalde doelgroep te bedienen dan kan het instrument antispeculatiebeding ingezet worden om te
voorkomen dat slechts de eerste kopers van dit voorrecht gebruik kunnen maken. Ook kan daarmee
voorkomen worden dat oneigenlijk gebruik gemaakt wordt van deze subsidie dan wel koopreductie.
Een nadeel van dit instrument is dat de gemeente de naleving en handhaving moet regelen. Een
ander nadeel is dat het een beperking oplegt en daarmee een negatief effect kan hebben bij de koop
en de verkoop van de woningen. Aangezien het om starterswoningen gaat, waarbij de kopers voor
de eerste keer een financiering aanvragen, kan een restrictie een negatieve uitwerking hebben bij de
hypotheekverstrekker. Gelet op de huidige marktomstandigheden verdient dit niet de voorkeur.

Wij willen er voor pleiten om de vrije markt zijn werking te laten doen. Gelet op de grootte van deze
appartementen ligt het voor de hand dat ook de volgende kopers tot de doelgroep starters behoren.
Deze denkrichting wordt bevestigd door een lokale makelaar die wij hierover geconsulteerd hebben.

Duurzaamheidsaspecten in overeenkomst

De ontwikkelaar heeft laten weten positief te staan tegenover duurzaamheid. In samenspraak met
deze partij zullen wij dit aspect nadere invulling geven en met als uitgangspunt het instrument GPR
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Gebouw en een score van (gemiddeld) 7-8. Hierover zullen aanvullende afspraken worden
vastgelegd in de samenwerkingsovereenkomst.

Gesprek met Gehandicapten Platform Stichtse Vecht
Een gesprek met mevr. Boelhouwer van het Gehandicapten Platform Stichtse Vecht zal op 8 oktober
plaatsvinden bij wethouder Wiersema. .

Schriftelijke vragen dhr. Van ‘t Hof

Sanering

- voor exact welk gebied op de kaart geldt deze saneringsverplichting

- wat doet u als gemeente aan de sanering op eigen terrein en openbare grond, en de gronden van
woningbouw en bewoners op aanliggende gronden.

In het bijgevoegde saneringsplan is aangegeven welke gronden vervuild zijn. De sanering
maatregelen zijn alleen van toepassing op het de bebouwen perceel. Voor de overige vervuilde
gronden wordt volstaan met monitoring van de verontreinigingsituatie. Dit betekent dat het
grondwater frequent bemonsterd wordt om bevestigd te krijgen dat sprake is van een stabiele
eindsituatie. Dit betekent dat door de saneerder moet worden aangetoond dat verspreiding van de
verontreiniging gelijke tred houdt met de natuurlijke afbraak van de verontreiniging.

De gemeente heeft geen betrokkenheid met de saneringsverplichting anders dan toe te staan dat de
saneerder gebruik maakt van gemeentelijk grondgebied om de verontreiniging te monitoren.

Ter plaatse van het aan te leggen parkeerterrein is alleen sprake van een grondwaterverontreiniging.
Voor de aanleg van de parkeerplaatsen hoeft daarom geen sanering plaats te vinden.

Parkeerterrein om niet

- wat is de motivatie om parkeergronden om "niet" ter beschikking te stellen aan de initiatiefnemer of
doet u dit aan de eigenaar of zijn deze parkeergronden vrij te gebruiken.

- doordat u een deel van de gemeentelijke werf nu vervreemdt voor een onbepaalde tijd, voor de
parkeervoorziening, schaadt u de opbrengst en de ontwikkelingsmogelijkheden van dit gemeentelijk
terrein. Wie compenseert dit of hoe gaat dit gecompenseerd worden?

- en gaat u als gemeente vaker particulieren gronden om “niet’ in gebruik geven zoals recent aan de
Loswal in Breukelen

De gronden worden niet ‘om niet’ ter beschikking gesteld aan de initiatiefnemer. De gronden blijven
in eigendom van de gemeente. Op deze wijze blijven de parkeerplaatsen openbaar. Daarnaast
kunnen de gronden in de toekomst betrokken worden bij de ontwikkeling van de locatie
gemeentewerf. De toekomstmogelijkheden van de gemeentewerf worden daarom niet beperkt door
het plan van de 18 appartementen.

De initiatiefnemer betaalt de inrichting en aanleg van de parkeerplaatsen conform het technisch PVE
van de gemeente. Dit wordt geregeld in de samenwerkingsovereenkomst die gesloten wordt met de
initiatiefnemer en de grondeigenaar. Hiervoor gelden de standaardeisen voor de inrichting van het
openbaar gebied.

De gemeente stelt dus geen gronden ‘om niet’ beschikbaar. De vergelijking met de situatie aan de
Loswal is daarom niet relevant.
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Woningbehoefte

-Bent u er van op de hoogte dat er reeds een aantal projecten in Breukelen voor dit geld te koop
zijn?

- Heeft u gekeken naar de exploitatie bij een opbrengst van 120.00-135.000 per woning.

Uit het woningbouwonderzoek van Kompaan uit 2010 is gebleken dat er behoefte is aan
starterwoningen. Daarnaast staat op dit moment slechts 1 woning binnen dit segment te koop in
Breukelen. Er is dus geen sprake van een vergelijkbaar (over)aanbod van starterswoningen.

Het is geen taak van de gemeente om de exploitatie te onderzoeken. De gemeente heeft wel de taak
om de financiéle haalbaarheid van het plan te toetsen. Gelet op het Woningbehoeftenonderzoek is
de verwachting dat deze woningen verkoopbaar zijn. De financiéle risico’s zijn voor de ontwikkelaar,
de gemeente is geen partij in deze.
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