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Aan de gemeenteraad

Voorgesteld Besluit

1. De grondexploitatie van de herontwikkeling locatie dorpshuis de Veenkluit aan de Ds. Ulferslaan
25-27 te Tienhoven vaststellen en openen.

2. De door het college opgelegde geheimhouding op de bijlage Grondexploitatie in zijn
eerstvolgende vergadering te bekrachtigen op grond van artikel 25, lid 3 Gemeentewet.

Samenvatting

De verhuizing van dorpshuis Tienhoven naar voorheen school 't Palet is een langgekoesterde wens
van de stichting die het dorpshuis beheert en exploiteert. Mede door het leegkomen van de
naastgelegen en buiten gebruik gestelde basisschool 't Palet zijn vanaf 2015 de gesprekken met het
bestuur van dorpshuis de Veenkluit opgepakt en zijn meerdere scenario’s uitgewerkt om verplaatsing
van het dorpshuis en bijbehorende gymzaal naar ‘t Palet mogelijk te maken. Voor de exploitatie van
deze verplaatsing worden het huidige dorpshuis en de gymzaal gesaneerd t.b.v. de realisatie van
twee vrijstaande woningen en vijf rijwoningen (waarvan twee als sociale koopwoning).

Bijlagen

1. Grondexploitatie d.d. januari 2018 (geheim)

2. Stedenbouwkundig kader Veenkluit Tienhoven
3. Massastudie Veenkluit Tienhoven
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bij lokale makelaars naar de behoefte en het prijssegment van de woningen. De resultaten hiervan
zijn meegenomen in de berekening.

Voldaan wordt aan de 30% norm sociale woningen

Voor de 5 rijwoningen zijn geschatte VON prijzen van ca € 200.000,00 tot € 225.000 aangehouden.
In dit goedkope segment is weinig aanbod in Tienhoven. Om te kunnen voldoen aan de 30% norm
wordt er in dit plan rekening mee gehouden dat tenminste 2 woningen als sociale koopwoning
worden meegenomen met een koopprijsgrens van € 200.000,00 overeenkomstig de regionale
huisvestigingsverordening. De omvang van 2 woningen is te klein om deze als sociale huurwoning
aan te bieden.

Schoolgebouw Klaroen kan na dakreparatie in juridisch eigendom worden overgedragen

Er wordt getracht in de aanbesteding ook een dakreparatie van de Klaroen mee te nemen. Zodra de
dakreparatie is uitgevoerd kan het schoolgebouw De Klaroen in juridisch eigendom worden
overgedragen aan het schoolbestuur. Gesprekken hierover dienen nog gevoerd te worden.

Leegstand Palet wordt opgelost
Met de invulling van het dorpshuis in het gebouw voorheen 't Palet wordt het gebouw weer in gebruik
genomen en beheerd.

De openbare ruimte wordt verbeterd

Het plangebied ligt er op dit moment een beetje achteraf bij. Het schoolgebouw is slecht bereikbaar
op het perceel. Dit zorgt voor de nodige overlast (mede door hangjeugd). Door uitvoering van dit plan
zal de landschappelijke structuur van de Ds. Ulferslaan worden doorgetrokken en wordt een open
dorpsrand gecreéerd die een relatie aangaat met het polderlandschap.

Er ontstaat een volwaardig lokaal voor bewegingsonderwijs

De huidige gymzaal zal worden gesaneerd. Een kleinere variant van een gymzaal zal in het
bestaande gebouw van voorheen school 't Palet worden teruggebracht. De verbouwing van het
speellokaal van de Klaroen tot een lokaal voor bewegingsonderwijs heeft als voordeel dat zowel het
dorpshuis als de school gebruik kunnen blijven maken van een volwaardige gymvoorziening. Het
dorpshuis gebruikt dit lokaal t.b.v. verhuur aan partijen (voetbal, volleybal, fanfare, presentaties ed),
wat ten goede komt aan de exploitatie en daarmee het voortbestaan van het dorpshuis.

Ook de school heeft baat bij het lokaal voor bewegingsonderwijs. Argumenten hiervoor zijn:

1. Kernenbeleid: er wordt bijgedragen aan het in standhouden van voorzieningen voor kinderen in
Tienhoven;

2. Kosten: het vervoeren van schoolkinderen die recht hebben op gym naar een locatie buiten
Tienhoven brengt een structurele kostenpost met zich mee; met een nieuw lokaal voor
bewegingsonderwijs van de Klaroen zijn die kosten niet aan de orde.

Het lokaal voor bewegingsonderwijs dat ontstaat is een voorziening onderwijshuisvesting die valt
binnen de zorgplicht en voldoet aan de behoefte van de school Klaroen.

Kanttekeningen

In dit voorstel wordt vooruit gelopen op de door uw gemeenteraad vast te stellen Strategische koers
voor de wijk- en dorpshuizen. Het is mogelijk dat het bestuur van de Veenkluit, gelet op de nog
lopende opstelling van de Strategische koers voor de wijk- en dorpshuizen, de resultaten hiervan zou
willen afwachten.

De huidige bestemming is niet passend voor het beoogde plan. Er zal een bestemmingsprocedure

doorlopen moeten worden. Het verleden leert dat bewoners zeer betrokken zijn bij plannen voor dit
gebied. Middels de informatieavonden zijn de meeste bewoners reeds op de hoogte van de plannen
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Verwerving dorpshuis en gymzaal

Het huidige dorpshuis en de gymzaal zijn in eigendom van de Stichting Dorpshuis Tienhoven/Oud-
Maarsseveen e.o. en zullen verworven moeten worden. Voor de bepaling van de verwervingswaarde
is een taxatie (2016) uitgevoerd. De stichting zal dit aankoepbedrag weer investeren in de
verbouwing van voorheen 't Palet naar een nieuw dorpshuis.

Voor het verbouwen van het speellokaal in het Klaroen naar een lokaal voor bewegingsonderwijs is
nu een bijdrage vanuit onderwijs opgenomen in de berekening. Afhankelijk van de exacte invulling zal
deze last in eens of gefaseerd ten laste komen van de stelpost Onderwijshuisvesting. De stichting
van het dorpshuis investeert zelf ook een bedrag. Zij kunnen dit dekken vanuit de door hen
opgebouwde reserve voor groot onderhoud. Deze bijdragen zijn meegenomen in het financiéle
overzicht dat is opgenomen in de bijlage.

Buitenruimte

De gemeente heeft voor de buitenruimte bij deze locatie rekening gehouden met een investering. Om
u inzicht te geven in het totaal van de kosten en opbrengsten zijn in bijlage deze beide opgenomen.
Deze wijze waarop deze investering zal worden ingezet is op dit moment nog niet duidelijk.
Afhankelijk van de te maken keuzes zal dit als investeringsbedrag kunnen blijven worden gezien of
zal deze als bijdrage ineens moeten worden aangemerkt. Deze laatste vorm kent, gelet op de huidige
vastgestelde begroting, een financieel nadeel.

Nader onderzoek kleedkamers en optimalisatie

Onderzoek loopt nog of er vanuit andere bronnen bijdragen mogelijk zijn, zoals bijvoorbeeld voor het
aanpassen van de infrastructuur of vanuit sport voor de realisatie van voetbalkleedkamers.

Bij de uitwerking van het definitieve ontwerp (DO) zal ook worden gekeken naar de best mogelijke
financiéle en fiscale uitwerking. Met een slimme ontwikkelstrategie (aanbesteding ineens van de
gehele locatie) kan het exploitatieresultaat worden geoptimaliseerd. Na instemming op dit voorstel zal
hierover advies worden ingewonnen bij onder meer het inkoopbureau. Overwogen zou kunnen
worden om eerst het nader onderzoek en de optimalisatie uit te voeren voordat de grondexploitatie
ter vaststelling aan de gemeenteraad zal worden voorgelegd

Geheimhouding

Op bijlage 1 Grondexploitatie is geheimhouding opgelegd. Openbaarmaking zou tot gevolg kunnen
hebben dat financiéle gegevens van de gemeente bekend worden. Hiermee wordt de
onderhandelingspositie ten opzichte van de projectontwikkelaar verzwakt. Het belang van
openbaarheid weegt daarom niet op tegen de economische of financiéle belangen van de gemeente.
De geheimhouding kan worden opgeheven zodra een onherroepelijke omgevingsvergunning is
afgegeven voor het plan van de projectontwikkelaar.

Vervolg

Na de bestemmingswijziging en het aanbestedingstraject zal uw raad geinformeerd worden over de
uitkomsten en de voortgang

30 januari 2018

Burgemeester en wethouders van Stichtse Vecht

Gemeentesecretaris Burgemeester
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Raadsbesluit

Onderwerp
Herontwikkeling locatie dorpshuis de Veenkluit Tienhoven

Begrotingswijziging
N.v.t.

Datum raadsvergadering
6 maart 2018

Registratie nummer

Commissie Z/15/47128-VB/18/09279
20 februari 2018

De raad van de gemeente Stichtse Vecht,

Gelet op:
- het besluit van burgemeester en wethouders van 30 januari 2018;
- de bespreking in de commissie Fysiek Domein van 20 februari 2018:

Besluit

1. De grondexploitatie van de herontwikkeling locatie dorpshuis de Veenkluit aan de
Ds. Ulferslaan 25-27 te Tienhoven vast te stellen en te openen.

2. De door het college opgelegde geheimhouding in zijn eerstvolgende vergadering te
bekrachtigen op grond van artikel 25, lid 3 Gemeentewet.

MO

6 maart 2018

Griffier ) \ Voorzitter
[ A \
i ( \
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