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Aan de Raad.

Voorstel

Wij stellen u, ten behoeve van de ontwikkeling Klein maar Fijn Wonen, 30 tijdelijke
sociale huurwoningen op de locatie tussen de Vermeerlaan en Europaweg, ter plaatse
van een hondenuitlaatplaats, voor:
- een verklaring van geen bedenkingen te verlenen voor het handelen in strijd met
de regels van de ruimtelijke ordening (2.1, lid 1 onder c Wabo);
- het college van Burgemeester en Wethouders te mandateren voor de afhandeling
van de zienswijzen op de ontwerp projectuitvoeringsbesluit en de ontwerp
verklaring van geen bedenkingen.

Inleiding

Van Omnia Wonen hebben wij een aanvraag ontvangen voor het verlenen van een
omgevingsvergunning ten behoeve van het ontwikkelen van 30 tijdelijke sociale huurwoningen
op de locatie tussen de Vermeerlaan en Europaweg. De gronden zijn op dit moment in gebruik
als hondenuitlaatplaats. De ontwikkeling is bekend onder de noemer ‘Klein maar Fijn Wonen'.
De gevraagde ontwikkeling is in strijd met het bestemmingsplan ‘Bebouwde Kom Woudenberg’
en de correctieve herziening hiervan. Daarom is een verklaring van geen bedenkingen van uw
raad nodig voordat een besluit kan worden genomen op de aanvraag. De aanvraag betreft een
tijdelijke aanvraag voor een periode van maximaal 15 jaar.
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Centrale vraag

Kunt u instemmen met het afgeven van een verklaring van geen bedenkingen en bent u bereid
om het college van Burgemeester en Wethouders te mandateren voor de afhandeling van de
zienswijzen op de ontwerp projectuitvoeringsbesluit en de ontwerp verklaring van geen
bedenkingen?

Beoogd resultaat (wat)

Een verklaring van geen bedenkingen afgeven ten behoeve van de ontwikkeling van 30
tijdelijke (periode van 15 jaar) sociale huurwoningen op de locatie van de hondenuitlaatplaats,
tussen de Vermeerlaan en Europaweg. Met de ontwikkeling wordt voorzien in de behoefte aan
kleinere betaalbare woningen in Woudenberg. De woningen zijn geschikt voor één- en
tweepersoonshuishoudens, zoals alleenstaanden en (spoed)starters.

Kader

Bestemmingsplan ‘Bebouwde Kom Woudenberg’ en ‘Correctieve herziening Bebouwde Kom
Woudenberg’, Wabo, Chw, Structuurvisie Woudenberg 2030, Woonvisie 2019+, Oplegger
2020+ behorende bij de Woonvisie 2019+ en het Woonbehoefteonderzoek 2020.

Argumenten

In lijn met de Woonvisie heeft het College in december 2018 ingestemd met het voor het
project ‘Klein maar fijn wonen’ opgestelde plan van aanpak. In de periode na dit besluit zijn
meerdere locaties verkend en is ook met verschillende partijen gesproken over een mogelijke
betrokkenheid bij de ontwikkeling. Gegeven de aard van het initiatief (100% sociale huur) lag
het voor de hand om voor de feitelijke realisatie samenwerking te zoeken en afspraken te
maken met de lokale woningcorporatie, toen nog Vallei Wonen. Vallei Wonen had eerder al aan
de gemeente Woudenberg aangegeven graag een dergelijk type project te willen realiseren.
Een eerste stap in het traject van gezamenlijk optrekken was het vastleggen van het initiatief
in de met Vallei Wonen in 2019 gemaakte prestatieafspraken.

De overname van Vallei Wonen door Omnia Wonen (januari 2020) heeft in de tweede helft van
2019 voor de nodige vertraging gezorgd in het ontwikkeltraject. Omnia Wonen heeft na de
overname echter direct haar medewerking verleend aan de plannen en het project gesteund.
Dit heeft erin geresulteerd dat eind 2020 concrete afspraken konden worden gemaakt over de
uitwerking van Klein maar fijn wonen en de onderlinge samenwerking. In 2021 is met
betrekking tot de locatie de keuze gemaakt voor het uitlaatveld voor honden nabij de
brandweerkazerne aan de Europaweg (zie onderstaand).
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In 2021 is langs verschillende lijnen doorgepakt op de ontwikkeling. Zo is stevig geinvesteerd
in het participatietraject met de direct aanwonenden (noordzijde), zijn verschillende
onderzoeken uitgevoerd en is door Omnia Wonen een startbesluit genomen en is door hen een
bouwpartner geselecteerd. Daarnaast is begonnen met de uitwerking van een inrichtingsplan
met daarin de positie van de woningen en de inrichting van de omliggende openbare ruimte.
Ook zijn er eerste stappen gezet voor het contractueel borgen van de gemaakte afspraken. Dit
laatste heeft geresulteerd in een inmiddels vergaand gereed liggende erfpachtovereenkomst.

Omnia Wonen heeft op de locatie Europaweg geen grondpositie. De locatie is eigendom van de
gemeente. In het voortraject is ervoor gekozen om deze locatie tijdelijk aan Omnia ter
beschikking te stellen. Dit op basis van een te verlenen tijdelijke omgevingsvergunning. Deze
route is nodig omdat de ontwikkeling in strijd is met het bestemmingsplan. Via de w
mogelijkheden die de Crisis- en Herstelwet biedt, kan de gemeenteraad echter een ‘
projectuitvoeringsbesluit nemen voor de bouw van de woningen met daarbij de vastlegging

van een instandhoudingstermijn van maximaal 15 jaar. Deze 15 jaar is voor Omnia een

realistische termijn tegen de achtergrond van de door hen te plegen investeringen. Na deze

periode dient Omnia Wonen de woningen te verwijderen en krijgen de woningen elders een

functie.

Tegen de achtergrond en met inachtneming van het voorgaande heeft Omnia Wonen recent de
aanvraag bij de gemeente ingediend voor het verlenen van een omgevingsvergunning voor de
30 tijdelijke sociale huurwoningen op de locatie tussen de Vermeerlaan en Europaweg. Zoals
hiervoor aangegeven is de gevraagde ontwikkeling in strijd met het bestemmingsplan
‘Bebouwde Kom Woudenberg’ en de correctieve herziening hiervan en is derhalve een
verklaring van geen bedenkingen van uw raad nodig voordat een besluit kan worden genomen
op de aanvraag. De aanvraag betreft een tijdelijke vergunning voor een periode van maximaal
15 jaar.

Bestemmingsplan Bebouwde Kom Woudenberg/ Correctieve herziening Bebouwde Kom
Woudenberg

Op het perceel is het bestemmingsplan ‘Bebouwde Kom Woudenberg’ en de correctieve
herziening hiervan van toepassing. Ter plaatse geldt de bestemming ‘Recreatie’, op het perceel
zijn recreatieve voorzieningen toegestaan. Op dit moment zijn de gronden in gebruik als
hondenuitlaatplaats. De ontwikkeling is in strijd met het geldende bestemmingsplan omdat ter
plaatse geen woningen zijn toegestaan. Om de ontwikkeling mogelijk te maken dient middels
een ruimtelijke onderbouwing aangetoond te worden dat er sprake is van een goede
ruimtelijke ordening.

Ruimtelijke onderbouwing

In bijlage treft u de ruimtelijke onderbouwing ‘Woudenberg, Europaweg 2'. In deze ruimtelijke
onderbouwing wordt beschreven waarom het ruimtelijk verantwoord is om aan het verzoek
medewerking te verlenen. In de ruimtelijke onderbouwing vindt een toets plaats een het rijks-,
provinciale- en gemeentelijke beleid. Daarnaast vindt een toets plaats aan verdere ruimtelijke
aspecten zoals verkeer, milieu, ecologie etc.

Uit deze toets kan worden geconcludeerd dat er sprake is van een goede ruimtelijke ordening
op het moment er meegewerkt wordt aan de gevraagde ontwikkeling.

Inrichtingsplan

Uitgangspunt is dat de woningen zo min mogelijk impact hebben op de omgeving. Daarom zijn
de woningen zo ver mogelijk van de bestaande woningen af gesitueerd en is de
hondenuitlaatplaats zo veel als mogelijk behouden. Daarnaast wordt er in Het Zeeland een
extra hondenuitlaatplaats gerealiseerd zodat hondenuitlaters ook daarnaartoe kunnen. Voor de
nieuwe te realiseren woningen kan deels gebruik worden gemaakt van bestaande
parkeerplaatsen en deels worden er nieuwe parkeerplaatsen gerealiseerd. Verder is er voorzien
in ondergrondse containers en een gezamenlijke berging voor de bewoners. Dit is nader
toegelicht in de ruimtelijke onderbouwing.
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Erfpacht- en realisatieovereenkomst

Omnia Wonen heeft zelf geen grondpositie, daarom zal de ontwikkeling op grond van de
gemeente plaats vinden. In dat kader wordt er met Omnia Wonen overeengekomen om de
gronden uit te geven in erfpacht voor een periode van 15 jaar.

Procedure

Op grond van artikel 2.10 van de Crisis en Herstelwet kan de gemeenteraad een
projectuitvoeringsbesluit verlenen voor de bouw van de woningen in strijd met het
bestemmingsplan en daarbij bepalen dat er een instandhoudingstermijn van 15 jaar geldt.

Gelet op het bepaalde in afdeling 6, artikel 2.10, lid 1 van de Crisis- en herstelwet (Chw) is de
gemeenteraad bevoegd gezag om het projectbesluit vast te stellen. De gemeenteraad kan de
bevoegdheid, bedoeld in afdeling 6, artikel 2.10, lid 1 Chw, aan het college van Burgemeester
en Wethouders mandateren.

De aanvraag is niet in overeenstemming is met het geldende bestemmingsplan. Hierdoor geldt
het projectuitvoeringsbesluit als een omgevingsvergunning waarbij met toepassing van artikel
2.12, eerste lid, onder a, onder 3°, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (hierna
te noemen Wabo) van het bestemmingsplan wordt afgeweken. De bevoegdheid om een
omgevingsvergunning af te geven berust bij ons college. Evenwel vereist de Wabo dat wij de
omgevingsvergunning voor het afwijken van het bestemmingsplan niet eerder kunnen
verlenen dan nadat u daartoe een zogenaamde verklaring van geen bedenkingen heeft
verstrekt. Die verklaring is gekoppeld aan een ruimtelijke onderbouwing en houdt in dat u
toestemming geeft om positief op de aanvraag om een omgevingsvergunning te beslissen
(artikel 2.27 lid 1 Wabo in samenhang met de artikelen 2.12 lid 1, sub a onder 3 Wabo en 6.5
lid 1 van het Besluit omgevingsrecht).

Conclusie

Gelet op de woonvisie en de actuele behoefte aan kleine woningen die flexibel verhuurd
kunnen worden zijn wij van mening dat de urgentie van het planvoornemen groot is. Naar
aanleiding van het overleg met de buurt zijn de plannen zoveel mogelijk aan de wensen
aangepast.

Wij verzoeken u om als gemeenteraad op basis van uw bevoegdheden, voor dit project een
verklaring van geen bedenkingen af te geven. Gezien de urgentie stellen wij u tevens voor om
de verdere afhandeling van deze zaak te mandateren aan het college, dat wil zeggen de
behandeling van eventuele zienswijzen en de al dan niet gewijzigde besluitvorming van het
projectuitvoeringsbesluit.

Duurzaamheid en Inclusie
In het kader van duurzaamheid en inclusie draagt het vestigen van sociale huurwoningen bij
aan toekomstbestendigheid van het woningaanbod binnen de gemeente Woudenberg.

Maatschappelijke participatie

De gemeente heeft met Omnia Wonen een communicatieaanpak opgesteld, zie bijlage.
Inmiddels is er een informatieavond geweest. De resultaten van het doorlopen
participatietraject zijn verwerkt in het bijgevoegde participatieverslag, zie bijlage.

Coronavirus
n.v.t.

Beoogd resultaat (hoe)

Door middel van bijgevoegd concept raadsbesluit de ontwerp verklaring van geen bedenkingen
afgeven aan het college van Burgemeester en Wethouders. En daarnaast het college van
Burgemeester en Wethouders mandateren voor de afhandeling van de zienswijzen op de
ontwerp projectuitvoeringsbesluit en de ontwerp verklaring van geen bedenkingen.
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Financiéle consequenties

Voor de gemeente is vanaf de start het kostendekkend beginsel van de ontwikkeling leidend
geweest. Concreet betekent dit dat de som van de feitelijke investeringskosten voor [1] het
bouw- en woonrijpmaken van de omliggende openbare ruimte, [2] de bijkomende plan- en
onderzoekskosten en [3] het na 15 jaar weer terugbrengen van de locatie in de oude staat
vertaald moeten worden naar een jaarlijks door Omnia Wonen te betalen canon.

Na eerste globale doorrekeningen voor deze canon is in 2021 besloten de plannen verder uit te
werken en te komen tot meer specifieke bedragen. Dit zowel door de gemeente voor haar
werkzaamheden in de openbare ruimte als door Omnia voor het laten realiseren van de
tijdelijke woningen. Omdat het voor de gemeente gaat om een initiele investering die in 15
jaarlijkse canon-termijnen door Omnia Wonen wordt voldaan, moeten deze kosten worden
voorgefinancierd. Hiervoor moet uw raad een voorfinancieringskrediet ter beschikking stellen.
Dit verzoek wordt in een later stadium separaat aan u voorgelegd (zie ook het onderdeel
“Aanpak”).

In de periode tussen de doorrekeningen uit 2021 en onderhavig verzoek aan uw raad voor de
verklaring van geen bedenkingen (het vergunningtraject) hebben maatschappelijke en
internationale ontwikkelingen geleid tot zeer forse prijsstijgingen. De hogere
investeringskosten van de gemeente leiden hierdoor - vanuit het kostendekkende beginsel -
tot een hoger canon-bedrag terwijl de hogere bouwkosten voor Omnia hun financiéle ruimte
voor de te betalen canon juist beperken. Op dit moment lopen er gesprekken met Omnia over
de manier waarop partijen bij elkaar kunnen komen, mede uitgaande van de mogelijkheden
die de provincie Utrecht biedt om financieel bij te dragen in een tekort. Het resultaat van deze
besprekingen is bepalend voor de vraag die met betrekking tot de voorfinanciering van
gemeentelijke kosten aan uw raad zal worden voorgelegd (zie ook het onderdeel "Aanpak”) en
de manier waarop wordt omgegaan met het risico van naar verwachting nog verder oplopende
prijzen voor bouw en infra.

Met betrekking tot de bijdrage van de provincie moet worden opgemerkt dat van zowel Omnia
als de gemeente wordt verwacht dat zij ook zelf een deel van het ontstane gat dichten.
Concreet komt dit erop neer dat naast een verzoek aan uw raad om te zijner tijd in te
stemmen met een voorfinancieringskrediet een parallelle vraag wordt neergelegd om in te
stemmen met het dekken van een gemeentelijke bijdrage in het tekort, een en ander ten laste
te brengen van de reserve grondbedrijf. Dit laatste verzoek moet worden beschouwd tegen de
achtergrond van het belang van het slagen van dit project met 100% sociale woningbouw.

Om de woningen zo snel mogelijk beschikbaar te krijgen en verdere kostenstijgingen te
beperken, is het van belang om in het traject van de vergunningverlening geen verdere
vertraging te krijgen. Om die reden is ervoor gekozen uw raad te vragen nog voor het
komende zomerreces de verklaring van geen bedenkingen te verlenen.

Voor de aanvraag omgevingsvergunning is de legesverordening van toepassing. Voor het
gebruik van de gemeentegronden en de voorzieningen die aangelegd moeten worden wordt
een erfpacht- en realisatieovereenkomst afgesloten met Omnia Wonen.

Aanpak/uitvoering

Na afgifte van de ontwerpverklaring van geen bedenkingen zal deze verklaring met de ontwerp
projectuitvoeringsbesluit worden gepubliceerd in het gemeenteblad en zes weken ter inzage
worden gelegd. Gedurende deze termijn kan een ieder hiertegen zienswijzen kenbaar maken.
Om de proceduretermijn zoveel mogelijk te bekorten wordt de raad voorgesteld het college te
mandateren voor de afhandeling van de zienswijzen op de ontwerp projectuitvoeringsbesluit
en de ontwerp verklaring van geen bedenkingen.

Met betrekking tot de twee parallel aan de RO-procedure lopende trajecten kan het volgende
worden gemeld:
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Voorfinancieringskrediet

De verwachting is dat voor het zomerreces duidelijk is hoe de financiéle haalbaarheid concreet
invulling gaat krijgen met de afspraken daaromtrent tussen de gemeente, Omnia en de
provincie. Met dit als basis wordt een concreet verzoek voor een voorfinancieringskrediet en de
dekking van een tekort aan uw raad voorgelegd ter besluitvorming in uw vergadering van
september a.s. Besluitvorming door het College op het feitelijk verlenen van de vergunning
vindt pas plaats na de besluitvorming van uw raad op het voorfinancieringskrediet.

Erfpachtovereenkomst

De erfpachtovereenkomst met Omnia is vergaand gereed. Op het moment dat de financiéle
haalbaarheid zichtbaar is (overeenstemming Omnia, gemeente en bijdrage van de provincie)
kan de overeenkomst worden afgerond en aan het College worden voorgelegd. Ondertekening
hiervan dient plaats te vinden voordat uw raad zich buigt over het verzoek tot het verstrekken
van een voorfinancieringskrediet. In de erfpachtovereenkomst wordt een voorbehoud
geformuleerd met betrekking tot het door uw raad nog te nemen besluit voor dit krediet.

Conclusie

Wij stellen u voor om een verklaring van geen bedenkingen af te geven en het college de
bevoegdheid te geven voor de afhandeling van de zienswijzen op de ontwerp verklaring van
geen bedenkingen en projectuitvoeringsbesiluit.

Communicatie
Regulier volgens de wettelijke procedure.

Bijlage(n)

Bijlage 1. Concept raadsbesluit

Bijlage 2. Concept ontwerp projectuitvoeringsbesluit

Bijlage 3. Ruimtelijke onderbouwing

Bijlage 4. Diverse bijlagen als onderdeel van de ruimtelijke onderbouwing
Bijlage 5. Communicatieaanpak en participatieverslag

Burgemeester en wethouders van Woudenberg

D.C.G. Ruseler M. Jansen-van Harten
Secretaris burgemeester
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