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Managementsamenvatting

Momenteel is Wilgenrijk B.V. actief met de gebiedsontwikkeling van Wilgenrijk te Maassluis. Hierbij
moet momenteel circa 70% van het gebied nog ontwikkeld worden. Wilgenrijk B.V. is een organische
gebiedsontwikkelaar. Dit houdt in dat sprake is van relatief kleinschalige ontwikkelingen, met een
open-eindeproces zonder blauwdruk, waarbij ontwikkeling en beheer door elkaar lopen. Hierbij is
sprake van een dominante rol voor de eindgebruikers en een faciliterende rol voor de overheid.
Deelplan D08 binnen Wilgenrijk dient nog ontwikkeld te worden. Voor deze ontwikkeling zijn
momenteel nog geen concrete plannen uitgewerkt. Wilgenrijk heeft gevraagd een onderbouwd
adviesrapport op te stellen voor deelplan D08. Hierdoor is in tegenstelling tot de huidige aanpak
onderzoek gedaan naar de ontwikkeling van een specifiek deelplan. De gerealiseerde deelplannen in
Wilgenrijk zijn tot stand gekomen op basis van de visie die is opgenomen en uitgewerkt in het
masterplan. Er is niet voor elk deelplan een specifiek onderzoek voor ontwikkeling uitgevoerd.
Deelplan D08 is onderdeel van de organische gebiedsontwikkeling binnen Wilgenrijk, maar door het
opstellen van het adviesrapport is geen sprake van een open-eindproces.

Met het opstellen van dit onderzoek wordt een advies geleverd voor de meest passende en haalbare
ontwikkeling voor deelplan D08 in Wilgenrijk. Om na te gaan wat het passende en haalbare
programma is voor deelplan D08 zijn een aantal analyses uitgevoerd die gezamenlijk de
contextanalyse vormen. De contextanalyse bestaat uit een bedrijfsanalyse, gebiedsanalyse,
marktanalyse, juridische analyse, stakeholdersanalyse en een doelgroepenanalyse.

Uit de contextanalyse komt naar voren dat de babyboomgeneratie de pensioengerechtigde leeftijd
gaat naderen (Centraal Bureau voor de Statistiek, 2017). Deze ontwikkeling leidt ertoe dat de
Nederlandse woningvoorraad hierop aangepast dient te worden. Dit gegeven wordt gezien als een
kans waarop ingespeeld kan worden. Met het opstellen van de programma’s is hier rekening mee
gehouden. Verder is naar voren gekomen dat Wilgenrijk nog niet heeft ingespeeld op een aspect uit
het gestelde provinciale beleid, namelijk het ontwikkelen van levensloopbestendige woningen. Uit
meerdere interviews is gebleken dat het ontwikkelen van levensloopbestendige woningen passend
zou zijn binnen Wilgenrijk. Daarnaast is uit de interviews naar voren gekomen dat er veel vraag is
naar gelijkvloers wonen.

Verder is onderzoek gedaan waar Wilgenrijk als gebiedsontwikkelaar voor staat. Op basis van deze
bevindingen is een woningprogramma voor deelplan D08 opgesteld welke aansluit bij de overige
ontwikkelingen binnen Wilgenrijk. Op basis van de bevindingen uit de contextanalyse zijn drie
woningprogramma’s tot stand gekomen.

Door alle sterkten, zwakten, kansen en bedreigingen met elkaar te confronteren, is naar voren
gekomen dat het ontwikkelen van rijwoningen, twee-onder-een-kaphuizen, vrijstaande huizen en
levensloopbestendige woningen het meest passend is. Op basis hiervan is een drietal
woningprogramma’s tot stand gekomen. Het eerste woningprogramma bestaat uit een combinatie van
twee-onder-een-kaphuizen en vrijstaande huizen. Het tweede woningprogramma bestaat uit een
combinatie van rijtieshuizen en levensloopbestendige woningen. Het derde en laatste
woningprogramma bestaat uit een combinatie van twee-onder-een-kaphuizen, vrijstaande huizen en
levensloopbestendige huizen. Deze woningprogramma’s zijn op een grove manier financieel getoetst
waaruit naar voren is gekomen dat het derde woningprogramma de meeste potentie heeft voor
ontwikkeling.

Voor het derde woningprogramma, genaamd Hemelblauw, is vervolgens een Programma van Eisen
en een vilekkenplan opgesteld. Hierdoor is het programma meetbaar gemaakt waardoor het mogelijk
is om de haalbaarheid van het woningprogramma te toetsen. Dit is gedaan op ruimtelijk, juridisch,
technisch en financieel niveau. In de financiéle haalbaarheidsstudie zijn VON-prijzen berekend aan de
hand van de gestelde grondwaarde en de bouwkosten. Deze VON-prijzen zijn vervolgens aan twee
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makelaars voorgelegd. Beide makelaars hebben voor elk huis van Hemelblauw een maximale VON-
prijs opgesteld. Hieruit is naar voren gekomen dat de berekende VON-prijzen voor Hemelblauw te
hoog zijn. Dit betekent dat de ontwikkeling van Hemelblauw met dit woningprogramma haalbaar is
wanneer Wilgenrijk akkoord gaat met een verlaging van de grondprijs. Verder is gebleken dat
Hemelblauw op ruimtelijk, technisch en juridisch niveau wel haalbaar is.
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Voorwoord

Dit rapport vormt het resultaat van het onderzoek dat ik heb uitgevoerd ter afsluiting van mijn Bachelor
Vastgoed en Makelaardij aan het Instituut voor de Gebouwde Omgeving aan de Hogeschool
Rotterdam. Gedurende deze periode is onderzoek uitgevoerd naar een passend en haalbare
ontwikkeling voor deelplan D08 in Wilgenrijk.

Graag wil ik iedereen bedanken die betrokken is geweest of een bijdrage heeft geleverd aan het
onderzoeksrapport. Allereerst wil ik mijn afstudeerbegeleider vanuit Hogeschool Rotterdam, Dhr.
Seijkens en mijn bedrijfsbegeleider Dhr. Klinkenberg danken voor hun kennis, advies en kritische blik
tijdens het uitvoeren van het onderzoek. Ook bedank ik alle collega’s van Wilgenrijk voor hun
medewerking en bijdrage aan dit onderzoeksrapport. Ten slotte wil ik de geinterviewden: Ferdi
Buijsrogge, Peer de Rooij, Latoya Heemstra, Jeanette van Staalduinen, Stefan Spruit, Patrick van
Kester, Michiel van der Harst, Martijn van Heeswijk, Liesbeth Bijtenhoorn, Rien van der Vlist, Chris
Krijthe, Rick Peters en Fenno Duijvesteijn nogmaals bedanken voor hun bijdrage.

Ik wens u veel leesplezier.

Miranda Neelis

11 juni 2019
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1. Inleiding

In het kader van dit afstudeeronderzoek is door Wilgenrijk B.V. gevraagd een adviesrapport op te
stellen voor de ontwikkeling van deelplan DO8. Wilgenrijk B.V. is een gebiedsontwikkelaar die zich
bezighoudt met de ontwikkeling van Dijkpolder in gemeente Maassluis. De ontwikkeling van deelplan
D08 is onderdeel van de totale ontwikkeling van Wilgenrijk in Dijkpolder. Het doel van dit onderzoek is
om te komen tot een passende en haalbare ontwikkeling voor deelplan D08. Met het opstellen van dit
adviesrapport is een onderbouwd advies gegeven voor deze ontwikkeling.

Leeswijzer

Voorliggend document vormt een rapport over de uitgevoerde analyses, scenario’s en resultaten van
het onderzoek naar de ontwikkeling van deelplan D08 in Wilgenrijk. Het rapport start met een
onderzoeksopzet. Hierin zijn de aanleiding, doelstelling en probleemstelling van het onderzoek
beschreven, samen met de toegepaste onderzoeksmethoden. De contextanalyse in hoofdstuk drie is
het begin van het onderzoek en geeft inzicht in verschillende aspecten die invioed hebben op de
ontwikkeling. De contextanalyse bestaat uit een bedrijfsanalyse, gebiedsanalyse, marktanalyse,
beleidsanalyse, juridische analyse, stakeholdersanalyse en doelgroepenanalyse. In hoofdstuk vier is
de SWOT-analyse opgenomen. Hierin zijn de belangrijkste uitkomsten uit de contextanalyse
samengevoegd. Op basis hiervan is een confrontatiematrix en functiematrix opgesteld. Uit de
functiematrix zijn een aantal passende functies voor de ontwikkeling van deelplan D08 gekomen. In
hoofdstuk vijf zijn drie woningprogramma’s opgesteld en financieel getoetst. Op basis hiervan is een
keuze gemaakt voor een woningprogramma welke verder wordt uitgewerkt in hoofdstuk zes, door
middel van het opstellen van een Programma van Eisen en een viekkenplan. In hoofdstuk zeven is de
haalbaarheid van het woningprogramma getoetst. Dit is gedaan op ruimtelijk, juridisch, technisch en
financieel niveau. Vervolgens is in hoofdstuk acht de conclusie opgenomen. In hoofdstuk negen is een
aanbeveling geschreven. In hoofdstuk tien is een discussie opgenomen en in hoofdstuk elf is het
nawoord opgenomen.
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2. Onderzoeksopzet

Dit hoofdstuk beschrijft de opzet van het onderzoek. Allereerst zal de aanleiding voor het uitvoeren
van het onderzoek worden beschreven, gevolgd door de doelstelling en de probleemstelling met
bijpehorende deelvragen. Vervolgens is de onderzoeksmethodiek toegelicht en is de afbakening van
het onderzoek opgenomen. Tot slot wordt ingegaan op de validiteit en betrouwbaarheid van het
onderzoek.

2.1 Aanleiding

De Nederlandse vorm van gebiedsontwikkeling bevindt zich op een keerpunt. Er wordt veel
gediscussieerd over nieuwe vormen van gebiedsontwikkeling en veranderingen in de rollen van
partijen. De economische crisis heeft gezorgd voor schokken in het Nederlandse planningsysteem en
laat zien dat dit systeem kwetsbaar is (Buitelaar & Bregman, 2016).

Nederlandse steden voerden actief grondbeleid uit waarbij een uitgebreide, geintegreerde aanpak wat
betreft planning en vastgoedontwikkeling centraal stond (Needham, 2014). Dit resulteerde in
grootschalige gebiedsontwikkelingen waarin de gemeenten en ontwikkelaars een grote rol speelden.
De aanpak van deze integrale (gebieds-)ontwikkelingen zijn gestagneerd waardoor meer behoefte is
ontstaan voor flexibele en context specifieke oplossingen (Buitelaar, Sorel, Verwest, van Dongen, &
Bregman, 2013) (Buitelaar & Bregman, 2016). Reacties op deze ontwikkelingen lijken kleinschalige en
proces georiénteerde ontwikkelingen die de gebruiker centraal stelt (Planbureau voor de
Leefomgeving & Urhahn Urban Design, 2012). Organisch ontwikkelen is een voorbeeld van zo’'n
kleinschalig en proces georiénteerde ontwikkeling die de gebruiker centraal stelt.

Wilgenrijk B.V. is een organische gebiedsontwikkelaar. Wilgenrijk B.V. ontwikkelt momenteel het
gebied Dijkpolder in kleine fases waarbij sprake is van een open-einde proces. Dit betekent dat er
momenteel geen concreet uitgewerkte plannen voor de ontwikkeling van de rest van Wilgenrijk zijn.
‘Organische gebiedsontwikkeling vatten we op als een optelsom van relatief kleinschalige
(her)ontwikkelingen, met een open-eindeproces zonder blauwdruk, waarbij ontwikkeling en beheer
door elkaar lopen, met een dominante rol voor eindgebruikers en een faciliterende rol voor de
overheid’ (Planbureau voor de Leefomgeving & Urhahn Urban Design, 2012)

Wilgenrijk B.V. is momenteel bezig met de ontwikkeling van Wilgenrijk in Dijkpolder te Maassluis.
Deelplan D08 is onderdeel van de ontwikkeling in Wilgenrijk. Voor dit deelplan zijn momenteel nog
geen concrete plannen voor ontwikkeling.

Met het uitvoeren van het onderzoek is een adviesrapport opgesteld voor de ontwikkeling van
deelplan D08. Deelplan DO8 maakt onderdeel uit van de organische ontwikkeling binnen Wilgenrijk.
Door het opstellen van het adviesrapport is er geen sprake van een open-eindeproces die Wilgenrijk
B.V. zelf hanteert. Het adviesrapport geeft namelijk een uitgewerkt woningprogramma met een
onderbouwd advies. Doordat een adviesrapport wordt opgesteld, kent de ontwikkeling van deelplan
D08 geen open-eindeproces. Op alle andere aspecten komt de ontwikkeling van deelplan DO8 wel
overeen met organische gebiedsontwikkeling.

2.2 Doelstelling

De doelstelling van het onderzoek luidt als volgt:

“Door middel van het uitvoeren van diverse relevante analyses, de nodige kennis en inzichten
verkrijgen om tot een haalbaar en passende ontwikkeling te komen voor deelplan D08 dat aansluit bij
de behoeften van verschillende stakeholders om teneinde te komen tot een adviesrapport.”
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2.3 Probleemstelling

De probleemstelling voor dit onderzoek luidt als volgt:

“Hoe ziet een haalbaar en passend programma eruit voor deelplan D08 dat aansluit bij de
belangrijkste behoeften van de stakeholders en de bevindingen afkomstig uit de af te nemen
analyses?”

2.4 Deelvragen

De volgende deelvragen zijn opgesteld:

Hoe zijn de locatie en haar omgeving vormgegeven?

Wat zijn de drie mogelijke woningprogramma’s voor deelplan DO8?

Welk woningprogramma kent de meeste potentie voor ontwikkeling?

Hoe ziet het Programma van Eisen en het vlekkenplan eruit voor het programma met de
meeste potentie?

5. Is het uitgewerkte programma haalbaar op ruimtelijk, juridisch, technisch en financieel niveau?

Pobh-=

2.5 Onderzoeksmethodiek

Het onderzoek is met name explorerend en verkennend van aard. Frequenties, samenhangen en
verschillen worden geéxploreerd met als doel tot een theorie te komen (Baarda B. , 2014). Voor het
onderzoek start is nog niet duidelijk welk programma het best haalbaar en passend is voor deelplan
D08. Om tot het programma te komen, worden frequenties, samenhangen en verschillen gevonden
om tot een onderbouwde keuze te komen.

De bevindingen uit het exploratieve onderzoek zijn weergegeven en beschreven. Er is geen sprake
van een causaal verband tussen de gegevens. De resultaten uit het explorerende onderzoek zijn
toegepast in het exploratieve onderzoek om tot een programma te komen (Baarda, de Goede, &
Teunissen, 2005).

Deelvraag 1

Naast dat het onderzoek explorerend van aard is, kent het een aantal beschrijvende elementen. De
eerste deelvraag zal beantwoord worden door een aantal beschrijvende analyses. Dit zijn: een
bedrijfsanalyse, gebiedsanalyse, marktanalyse, beleidsanalyse, juridische analyse,
stakeholdersanalyse en een doelgroepenanalyse. Hierbij is gebruik gemaakt van literatuur- en
veldonderzoek. Deze analyses worden in het vervolg gezamenlijk de contextanalyse genoemd.

Voor de bedrijfsanalyse is een combinatie van literatuur- en veldonderzoek toegepast. Hierdoor wordt
de validiteit en betrouwbaarheid bevorderd. Allereest is nagegaan wat de missie, visie en positionering
van Wilgenrijk zijn. Deze informatie is vastgelegd in het Merkboek (de Rooij, 2015) dat door Wilgenrijk
is opgesteld. Vervolgens is hieraan een aanvulling gegeven door het afnemen van interviews met
meerdere mensen binnen het bedrijf. De uitkomsten van de interviews zijn overeengekomen met de
informatie uit het Merkboek wat de validiteit en betrouwbaarheid van de bedrijffsanalyse verhoogt.

Voor de gebiedsanalyse is met name gebruik gemaakt van literatuuronderzoek. De gebiedsanalyse is
uitgevoerd aan de hand van de drielagenbenadering (Ruimtemettoekomst.nl, 2014). Hierdoor wordt
inzichtelijk wat zich afspeelt in de directe omgeving van deelplan DO8. Hierbij is veel gebruik gemaakt
van interne informatie waar Wilgenrijk over beschikt. Op basis van deze uitkomsten, zijn in het
interview met de planeconoom een aantal vragen met betrekking tot de lagenbenadering
teruggekomen. Door recente bronnen te gebruiken en een aantal aspecten aan te vullen met
veldonderzoek is de betrouwbaarheid en validiteit van de gebiedsanalyse verhoogd.
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De marktanalyse is uitgevoerd door een combinatie van veld- en literatuuronderzoek. Hierbij is gebruik
gemaakt van de DESTEP-analyse (van der Stek, 2018). Hierdoor zijn de macro-economische trends
in kaart gebracht. Er is gebruik gemaakt van recente bronnen van onder andere het CBS, de Cobouw
en de RVO. Aangezien dit “onafhankelijke” partijen zijn, kan worden gezegd dat de betrouwbaarheid
en validiteit door het gebruik van deze bronnen is verhoogd. Naast dat informatie is verkregen door
middel van literatuuronderzoek zijn ook aan de makelaars vragen gesteld met betrekking tot de
verwachtingen van de markt.

De beleidsanalyse heeft inzicht gegeven in de beleidsstukken op landelijk, provinciaal en gemeentelijk
niveau. Deze informatie is verkregen door middel van literatuuronderzoek. Aanvullend veldonderzoek
is hierbij niet nodig geweest. Voor de beleidsanalyse zijn de meest recente beleidsstukken met
betrekking tot wonen geraadpleegd.

De juridische analyse geeft inzicht in de te ondernemen stappen op juridisch vlak. Hiervoor is onder
andere het bestemmingsplan (Barrois & Tiekstra, 2014) geraadpleegd. Door het opstellen van de
juridische analyse kan de juridische haalbaarheid van het programma in een later stadium worden
getoetst. De juridische analyse is uitgevoerd aan de hand van het toepassen van literatuuronderzoek.
Daarnaast is door de bedrijffsbegeleider nagegaan of deze analyse compleet is, wat de
betrouwbaarheid en validiteit bevordert.

De stakeholdersanalyse is uitgevoerd door middel van veldonderzoek. Voorafgaand aan het
onderzoek is vastgesteld welke stakeholders betrokken zijn binnen Wilgenrijk (bijlage 15). Vervolgens
zijn de meest relevante stakeholders geinterviewd om hun visie, belangen en advies voor de
ontwikkeling van deelplan D08 te achterhalen. Voorafgaand aan de interviews zijn topiclists opgesteld
(bijlage 14). De vragen uit de interviews zijn onder andere tot stand gekomen aan de hand van
ontbrekende informatie uit de contextanalyse. Een aantal vragen is aan meerdere stakeholders
gesteld, ook zijn voor iedere stakeholder specifieke vragen opgesteld. De vragenlijsten zijn
voorafgaand aan de interviews doorgenomen met een tweetal medewerkers van Wilgenrijk. De
interviews zijn vervolgens getranscribeerd, gecodeerd en ondertekend door alle stakeholders (bijlage
11) wat de betrouwbaarheid en validiteit van de interviews bevordert.

Er zijn vier medewerkers vanuit Wilgenrijk geinterviewd. De geinterviewden hebben allen een andere
functie binnen het bedrijf. Dit zijn de directeur, manager, medewerkster woonwinkel en medewerkster
marketing. Hierdoor is vanuit verschillende afdelingen in het bedrijf informatie verkregen.

Om tot inzichten over de huizenmarkt te komen zijn twee makelaars geinterviewd. De twee makelaars
zijn werkzaam bij WVK Makelaars en Ooms makelaars Schiedam en zijn beiden bekend met de
ontwikkeling van Wilgenrijk. Door het interviewen van twee makelaars uit verschillende omgevingen
die beiden bekend zijn met de ontwikkeling van Wilgenrijk wordt de validiteit en betrouwbaarheid van
het onderzoek bevorderd.

Om de huidige ervaringen van de bewoners te achterhalen, zijn drie bewoners geinterviewd. Er is
bewust gekozen om interviews af te nemen om verdiepingsvragen te kunnen stellen. Hierbij is
onderscheid gemaakt in bewoners van verschillende ontwikkelde gebieden in Wilgenrijk. Daarnaast
wonen alle geinterviewde bewoners in een verschillend woningtype. Uit de interviews is onder andere
gebleken wat de huidige bewoners op dit moment missen in het gebied. Hierop kan ingespeeld
worden met de ontwikkeling van deelplan D08 of met de overige nog te ontwikkelen deelplannen
binnen Wilgenrijk.

Er is gekozen om twee ontwikkelaars te interviewen. Schouten Bouw ontwikkelt momenteel in
Wilgenrijk en Vastgoedprofs is bekend met de ontwikkelingen binnen Wilgenrijk, maar ontwikkelt zelf
niet in dit gebied. Hierdoor is vanuit verschillende perspectieven als ontwikkelaar naar het gebied
gekeken en advies gegeven.

Ontwikkeling Hemelblauw 15



Om meer inzicht te krijgen in de financiéle context is een interview uitgevoerd met de planeconoom,
werkzaam bij Impuls Partners en ingehuurd door Wilgenrijk. De planeconoom heeft inzichten gegeven
in de ontwikkelingen in wet en regelgeving, bouwkosten, en overige financiéle gegevens. Daarnaast
zijn de financiéle berekeningen van de woningprogramma’s door de planeconoom nagekeken.

Om de ontwikkeling vanuit een maatschappelijk perspectief te bekijken is ex-projectleider van
gemeente Maassluis geinterviewd, aangezien op het moment van afnemen van het interview nog
geen nieuwe projectleider was aangesteld. Door het afnemen van dit interview is ook de visie vanuit
de gemeente opgenomen in het onderzoek. Daarnaast is advies gegeven op basis van een sociaal-
maatschappelijk belang, dit heeft nieuwe inzichten gegeven voor de ontwikkeling van deelplan DO8.

Tot slot is een doelgroepenanalyse uitgevoerd, deze informatie is verkregen door gebruik te maken
van het Merkboek (de Rooij, 2015) dat is opgesteld door Wilgenrijk. Wilgenrijk heeft vooraf vastgesteld
welke doelgroep aansluit binnen de ontwikkeling van Wilgenrijk. Hierbij is gebruik gemaakt van het
BSR-model (SAMR, 2018). Aangezien deelplan DO8 onderdeel is van de ontwikkeling van Wilgenrijk
wordt dezelfde doelgroep aangehouden voor deelplan DOS.

Deelvraag 2

De uitkomsten afkomstig uit de literatuur- en veldonderzoek zijn samengevoegd tot een SWOT-
analyse (van der Linde, 2012), gevolgd door een confrontatiematrix (Koot, 2018) en een functiematrix
waaruit de meest geschikte woningtypen voor de ontwikkeling van deelplan D08 volgen. Hierbij is
gebruik gemaakt van literatuuronderzoek. Voor alle context analyses zijn deel-SWOT-analyses (van
der Linde, 2012) opgesteld. Aan de hand van de deel-SWOT-analyses is een samengestelde SWOT-
analyse tot stand gekomen. Hierbij zijn de belangrijkste sterkten, zwakten, kansen en bedreigingen uit
voorgaande deel-SWOT-analyses opgenomen. Op basis van eigen bevindingen is deze selectie
gemaakt. Vervolgens is deze selectie voorgelegd en goedgekeurd door de bedrijfsbegeleider. De
confrontatiematrix (Koot, 2018) confronteert de sterkten, zwakten, kansen en bedreigingen met elkaar
waardoor duidelijk wordt wat de werking van de sterkten en zwakten is op de kansen en bedreigingen.
Hierbij zijn de ontwikkelingen van buitenaf die hierop van invloed kunnen zijn buiten beschouwing
gelaten. Op basis hiervan is een functiematrix opgesteld waarin verschillende woningtypen zijn
opgenomen en worden getoetst op passendheid bij de contextanalyses.

Deelvraag 3

Op basis van de uitkomsten van de functiematrix zijn drie woningprogramma'’s opgesteld die passend
zijn binnen de ontwikkeling van Wilgenrijk. Deze woningprogramma'’s zijn vervolgens grof financieel
getoetst om op basis hiervan een schatting te kunnen maken van de financiéle haalbaarheid. De
grove financiéle toetsing is uitgevoerd op basis van gemiddelde kavelgrootten en vierkante meters
GBO. De grove financiéle berekening is uitgevoerd aan de hand van literatuuronderzoek. Er is gebruik
gemaakt van veldonderzoek door middel van het toetsen van de grove financiéle berekening aan de
planeconoom.

Deelvraag 4 en 5

Uit deelvraag 3 is gebleken dat het derde woningprogramma, genaamd Hemelblauw, het meest
haalbaar is. Hiervoor wordt een Programma van Eisen en vilekkenplan opgesteld waardoor de
juridische, ruimtelijke, technische en financiéle haalbaarheid van Hemelblauw wordt getoetst. De
juridische haalbaarheid is getoetst aan de hand van het bestemmingsplan (Barrois & Tiekstra, 2014)
en overige relevante wet- en regelgeving. De ruimtelijke en technische haalbaarheid is getoetst aan
de hand van het Programma van Eisen (Toornend Partners) en het vlekkenplan. De financiéle
haalbaarheid is getoetst aan de hand van een kosten- en batenanalyse waaruit verschillende VON-
prijzen zijn gekomen voor elk huis. Deze prijzen zijn getoetst door de twee makelaars om na te gaan
of deze prijzen reéel zijn. Hierdoor wordt de betrouwbaarheid van de financiéle haalbaarheid
verhoogd.
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2.6 Afbakening

e Dit onderzoek beperkt zich tot het ontwikkelen van een haalbaar en passend woningprogramma
voor deelplan D08 in Wilgenrijk. Hierbij wordt rekening gehouden met overige deelplannen binnen
Wilgenrijk. Het opstellen van het rapport is binnen 20 weken uitgevoerd.

e Met het opstellen van het woningprogramma voor deelplan DO8 dient rekening gehouden te
worden met een aantal vastgestelde documenten vanuit Wilgenrijk. Dit zijn: Maassluise School
Stijlboek, het Masterplan Dijkpolder, het Beeldkwaliteitsplan en het Merkboek.

e Het bestemmingsplan is op 4 februari 2014 onherroepelijk vastgesteld en geldt als
randvoorwaarde voor de ontwikkeling van Dijkpolder. Met de ontwikkeling van deelplan D08 is het
vastgestelde bestemmingsplan een randvoorwaarde.

e Met het opstellen van de woningprogramma’s is rekening gehouden met (de ontwikkeling van)
overige deelplannen binnen Wilgenrijk. Deze deelplannen zijn opgenomen in de gebiedsanalyse.

o Met het opstellen van de programma’s voor deelplan D08 is rekening gehouden met de gestelde
doelgroep voor heel Wilgenrijk welke is opgenomen in het Merkboek.

o Wilgenrijk heeft een waarde van €4.500.000 toegekend aan deelplan D08. Met het berekenen van
de financiéle haalbaarheid is dit gegeven als uitgangspunt gebruikt.

2.7 Betrouwbaarheid en validiteit

In paragaaf 2.5 is voor elke analyse de betrouwbaarheid en validiteit benoemd. In deze paragraaf is
de betrouwbaarheid en validiteit die geldend is voor het gehele onderzoek opgenomen.

Betrouwbaarheid
“Betrouwbaarheid is de mate waarin een meting afhankelijk is van een toeval.” (Baarda B. , 2014).

Tijdens het afnemen van de interviews zijn meerdere keren gelijikwaardige antwoorden gegeven.
Doordat door verschillende stakeholders overeenkomstige antwoorden zijn gegeven, leidt dit tot een
bevordering van de intrabeoordelaarsbetrouwbaarheid van de uitkomsten. Daarnaast zijn gedurende
het onderzoek alle gegevens van geinterviewde vastgesteld en bijgehouden. Hierdoor is het voor
derden inzichtelijk gemaakt hoe de gegevens zijn verkregen. Ook zijn bronnen met betrekking tot het
literatuuronderzoek terug te vinden in de literatuurlijst. Tot slot zijn alle interviews opgenomen,
getranscribeerd en ondertekend door alle geinterviewden. Dit bevordert de betrouwbaarheid van de
interviews. Daarnaast zijn de financiéle modellen die zijn toegepast voor de haalbaarheid en grove
toetsing van drie woningprogramma'’s, nagekeken door de planeconoom en bedrijffsbegeleider.

Validiteit
“Validiteit is de mate waarin je meet wat je beoogt te meten.” (Baarda B. , 2014)

Gedurende het onderzoek is gebruik gemaakt van recente betrouwbare bronnen. Hierdoor zijn juiste
en betrouwbare conclusies tot stand gekomen wat de interne validiteit ten goede komt. Daarnaast is
bij verschillende gegevens uit de marktanalyse nagegaan hoe deze tot stand zijn gekomen. Hierdoor
is duidelijk hoe deze cijfers worden vertegenwoordigd en is duidelijk waartoe deze cijfers betrekking

hebben.

Tijdens het onderzoek zijn verschillende begrippen gedefinieerd. Met het afnemen van de open
interviews is ruimte geweest voor verduidelijking van begrippen wanneer dit nodig was. Daarnaast is
voorafgaand aan de interviews de opgestelde vragenlijst doorgenomen met de bedrijfsbegeleider.
Voorafgaand aan de interviews zijn topiclists opgesteld met topics waarover vragen gesteld worden

Ontwikkeling Hemelblauw 17



tildens het interview. Hierbij zijn, afhankelijk van het topic, vragen opgesteld die leidden tot de
beantwoording van het topic. Met het afnemen van de interviews zijn vragen opgesteld in een logische
volgorde. Verder zijn de interviews afgenomen op voor de geinterviewden bekende plekken. Dit
stimuleert het gemak van de geinterviewden wat de uitkomsten van de interviews ten goede komt.
Daarnaast is voor de interviews voldoende tijd gereserveerd waardoor er geen sprake was van
tijdsdruk wat heeft geleid tot volledige en valide interviews.
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3. Contextanalyse

Een projectontwikkelaar ziet een locatie, een stuk grond, en ziet kansen om aan de functie van de
locatie iets te veranderen of toe te voegen. Hij bedenkt hiervoor een programma en maakt een plan
om dat programma te realiseren. Hij koopt de grond aan, vraagt vergunningen aan, en na het bouwen
verkoopt hij de grond met gebouw aan de gebruiker of een belegger. Achter deze eenvoudige
beschrijving gaat een complete wereld aan werk en risico schuil. De wereld van projectontwikkeling is
onderhevig aan forse dynamiek en ingrijpende veranderingen. Zo heeft de samenleving voortdurend
behoefte aan het inrichten, ontwikkelen en herontwikkelen van de ruimte. De voortdurende
verandering van de maatschappij, de groei van de bevolking en de verandering in samenstelling
daarvan, de beschikbaarheid van nieuwe technieken en technische mogelijkheden en economische
ontwikkelingen zijn allemaal aanjagers van een continue transformatie van onze gebouwde en
ongebouwde omgeving (Nozeman, 2010). Om deze ontwikkelingen in beeld te krijgen, is de
contextanalyse opgesteld. De contextanalyse bestaat uit een bedrijfsanalyse, gebiedsanalyse,
marktanalyse, beleidsanalyse, juridische analyse, stakeholdersanalyse en een doelgroepenanalyse.
De belangrijkste bevindingen uit deze analyses zijn in de contextanalyse opgenomen. Aan het eind
van dit hoofdstuk is een conclusie opgenomen voor de gehele contextanalyse. Voor nadere informatie
wordt verwezen naar de bijlagen.

3.1 Bedrijfsanalyse

Om tot een passend programma te komen voor deelplan D08 in Wilgenrijk is het van belang om in
kaart te brengen waar Wilgenrijk als gebiedsontwikkelaar voor staat. Een veelgebruikt model om een
bedrijf te analyseren is het 7S-model. Aangezien dit model niet de juiste informatie geeft die benodigd
was, is de focus gelegd op de missie, visie, strategie, positionering en doelgroepen die Wilgenrijk
heeft gesteld. Door hierop in te spelen zal het programma voor deelplan D08 passend zijn binnen de
ontwikkeling van Wilgenrijk. In bijlage 3 is de toegepaste informatie voor het opstellen van de
bedrijfsanalyse verder uiteengezet. Hierin is onder andere uiteengezet wat een missie, visie, strategie
en positionering inhoudt voor een bedrijf.

Om de visie, missie, strategie en positionering in beeld te krijgen, is gebruik gemaakt van het
Merkboek (de Rooij, 2015), welke is opgesteld door Wilgenrijk. Om de informatie uit het Merkboek aan
te vullen is veldonderzoek toegepast door middel van het afnemen van interviews.

Uit de bedrijfsanalyse komt naar voren dat Wilgenrijk streeft naar een zo groot mogelijk woongeluk
voor bewoners en een succesvolle ontwikkeling voor het bedrijf Wilgenrijk B.V. Hierbij zet Wilgenrijk in
op elementen die door de bewoner het meest worden gewaardeerd. Wilgenrijk schrapt de elementen
die weinig tot geen waarde toevoegen en vult aan met elementen waar andere gebiedsontwikkelaars
niet aan denken. Wilgenrijk onderscheidt zich door meer aandacht te besteden aan kwaliteit en stijl.
Dit doet Wilgenrijk door middel van architectuur en een kwalitatief hoogwaardige openbare ruimte,
beleving van groen en water, het aanbieden van grotere kavels en aanwezigheid van enkele unieke
voorzieningen en dienstverlening voor bewoners van het gebied (de Rooij, 2015). Uit het interview met
de directeur en manager van Wilgenrijk is naar voren gekomen dat Wilgenrijk zich bewust niet volledig
focust op duurzaamheid. Aangezien de wetgeving voorschrijft dat de woningen duurzamer dienen te
worden, zal hieraan voldaan moeten worden. Het levert volgens hen heel weinig onderscheidend
vermogen op als hier nog meer aandacht aan wordt besteed.
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3.2 Gebiedsanalyse

De gebiedsanalyse is uitgevoerd om meer informatie te verkrijgen over deelplan D08 en haar directe
omgeving. Dit is nodig om uiteindelijk tot een programma te komen dat aansluit bij de omgeving en
eventuele risico’s in kaart te brengen. Hierbij is gebruik gemaakt van de drielagenbenadering
(Ruimtemettoekomst.nl, 2014) waarbij wordt ingegaan op drie grondlagen van het deelplan. De
drielagenbenadering is toegepast om het gebied volledig in kaart te brengen op drie verschillende
niveaus, dit zijn:

e Occupatielaag: Structuren die een hoge veranderingssnelheid kennen; verandering voltrekken
zich veelal binnen één generatie (10 tot 40 jaar)

o Netwerklaag: Structuren die hoge aanloopkosten kennen en lange aanlooptijden: belangrijke
veranderingen in deze laag duren circa 20 tot 80 jaar.

e Ondergrondlaag: Structuren die een lange bestaansgeschiedenis kennen en kwetsbaar zijn:
de belangrijke veranderingen vergen al gauw meer dan een eeuw tijd.

Door het uitvoeren van de drielagenbenadering is informatie verkregen over de gesteldheid van de
grond van deelplan D08, de bereikbaarheid van Wilgenrijk en de ontwikkelingen die zich boven de
grond afspelen in de omgeving. Hierbij is onder andere informatie verkregen over de inwoners van
Maassluis, overige nieuwbouwontwikkelingen en voorzieningen in de omgeving. Door het toepassen
van de drielagenbenadering ontstaat een compleet beeld van de directe omgeving. Hier kan
vervolgens op worden ingespeeld. Met het uitvoeren van de gebiedsanalyse is gebruik gemaakt van
de meest recente beschikbare bronnen.

In deze paragraaf is allereest de ligging van Wilgenrijk binnen Maassluis toegelicht. Gevolgd door
algemene informatie over Wilgenrijk en de ligging van deelplan D08. Tot slot zijn de belangrijkste
bevindingen uit de drielagenbenadering opgenomen in deze paragraaf. Voor de volledige
drielagenbenadering wordt verwezen naar de bijlage 4 in het bijlagenboek.

Ligging Wilgenrijk in Maassluis

Op afbeelding 1 is door middel van het gearceerde groene gebied de ligging van Wilgenrijk binnen
Maassluis weergegeven. Eeuwenlang is het plangebied Wilgenrijk gebruikt voor agrarische
doeleinden. In de komende jaren wordt het Maassluise deel van Dijkpolder geleidelijk getransformeerd
van een cultuurlandschap naar een woonlandschap. Wilgenrijk betreft een 114 hectare groot gebied
gelegen aan de noordzijde van Maassluis. Het gebied wordt begrensd door de Weverskade, de
Westgaag, de A20 en de volkstuinen aan het Sparrendal.

N\

Afbeelding 1: Ligging Wilgenrijk in Maasluis (Arcgis, 2019)
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Indeling Wilgenrijk

Wilgenrijk heeft voor het gehele gebied een globale indeling voor woning typologieén vastgesteld in
het beeldkwaliteitsplan (Wilgenrijk B.V., 2012), deze indeling is weergegeven in afbeelding 2. Het
meest noordelijke deel van Wilgenrijk zal een hogere dichtheid kennen dan het zuidelijke deel.
Deelplan D08 is gelegen in het “middengebied” wat betekent dat het deelplan een gecombineerde
indeling van woningtypologieén kent. Met name tweekappers en vrijstaande huizen zijn passend voor
het middengebied, andere woningtypen worden niet uitgesloten. De globale indeling van woningtypen
in Wilgenrijk is voorafgaand aan de ontwikkeling vastgesteld in het beeldkwaliteitsplan. De indeling
van het gebied is geen vaststaand gegeven, maar heeft wel een leidende functie. Met het opstellen
van de woningprogramma'’s is rekening gehouden met dit aspect.

Afbeelding 2: Indeling gebieden Wilgenrijk (Beeldkwaliteitsplan Dijkpolder Maasluis , 2012)

Ontwikkelingen Wilgenrijk

Momenteel zijn in Wilgenrijk een aantal deelplannen gerealiseerd. Daarnaast zijn momenteel een
aantal deelplannen in ontwikkeling. In afbeelding 3 is de ligging van deze deelplannen opgenomen.
Goedland is een deelplan waar grote kavels worden verkocht voor zelfbouw. Deelplan 7B zal uit twee-
en driekappers bestaan. Deelplan 14 tot 22 kennen een hogere dichtheid waarin ook een deel sociale
huur en bereikbare koop is opgenomen. In Buitengoed worden met name rijwoningen gerealiseerd.
Deze gegevens worden
meegenomen met het
opstellen van het
programma voor deelplan
DO08. Het is van belang om
het programma enigszins
af te stemmen op de
overige toekomstige
vastgestelde
ontwikkelingen binnen
Wilgenrijk. Voor meer
informatie over de huidige
en toekomstige
vastgestelde
ontwikkelingen wordt
verwezen naar de
gebiedsanalyse in bijlage 4.

Afbeelding 3: Toekomstige vastgestelde ontwikkelingen Wilgenrijk
(Wilgenrijk, 2019)
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Ontwikkeling deelplan D08

De ligging van deelplan D08 en haar omgeving zijn opgenomen in afbeelding 4. Volgens
Gebiedsmanagers (persoonlijke communicatie, 21 februari 2019) blijkt dat deelplan D08 een
oppervilakte kent van in totaal 9.573 m2 te ontwikkelen gebied. Links van plangebied D08 is de
schaapskooi gesitueerd als tijdelijke

voorziening voor huidige bewoners in /

Wilgenrijk. Rechts van deelplan D08 ligt
deelplan 7B, waar twee-onder-een-
kaphuizen en drie-onder-een-kaphuizen
worden ontwikkeld. Boven deelplan D08
wordt Buitengoed ontwikkeld. Buitengoed
is een deelplan dat momenteel deels in
verkoop is. In Buitengoed worden circa 200
huizen gerealiseerd variérend van een
aantal vrijstaande huizen, twee-onder-een-
kaphuizen, korte rijhuizen en 8
appartementen. Met het opstellen van het j

programma voor deelplan D08 is rekening o § l o | o
gehouden met omliggende deelplannen die ‘
worden ontwikkeld. Afbeelding 4: Ligging deelplan D08 Wilgenrijk (Wilgenrijk, 2019)

Belangrijkste bevindingen drielagenbenadering

Uit de analyse van de ondergrondlaag is naar voren gekomen dat archeologisch onderzoek is
uitgevoerd. Hierbij is vastgesteld dat deelplan DOS8 is vrij gebleken van archeologische vondsten
(Gebiedsmanagers, 2019). Gebiedsmanagers ondersteunt aannemers en gebiedsontwikkelaars bij
het uitwerken van het plan en de voorbereiding van de realisatie, op basis van een procesgerichte
benadering (Gebiedsmanagers B.V., 2019). Het risico voor mogelijke archeologische vondsten is
hiermee weggenomen. Daarnaast is vastgesteld dat de grondsamenstelling van deelplan D08 in 2014
bestond uit een dikke kleilaag met daartussen een veenlaag van een meter (MWH B.V., 2014).
Momenteel is deelplan D08 in voorbelasting geweest, dit houdt in dat de veenlaag uit de grond is en
de grondsamenstelling momenteel uit klei bestaat. Dit is een belangrijk gegeven aangezien de
bodemkwaliteit de toe te passen fundering bepaailt.

Deelplan D08 heeft geen geluidshinder van onder andere de naastgelegen snelweg A20. Dit komt
door de Parkwal die momenteel wordt gerealiseerd. Uit een intern document van Gebiedsmanagers
(Gebiedsmanagers B.V., 2019) is naar voren gekomen dat voor de ontwikkeling van de Parkwal de
geluidsbelasting onder de 48 decibel ligt. Verder is uit het document van Gebiedsmanagers
(Gebiedsmanagers B.V., 2019) naar voren gekomen dat deelplan DO8 momenteel en in de toekomst
geen ondergrondse kabels en leidingen heeft. Dit is van belang om te onderzoeken aangezien kabels
en leidingen kunnen resulteren in een beperking van de ruimtelijke en stedenbouwkundige indeling
van het programma.

Wilgenrijk beschikt over een goede bereikbaarheid. Uit eigen bevindingen is vastgesteld dat de
toegangswegen voor het gebied zijn aangelegd. Daarnaast is het gebied goed bereikbaar met de auto
vanaf de A20. Wanneer de metrolijn (HoekseLijn) is gerealiseerd, zal de bereikbaarheid van Wilgenrijk
met het openbaar vervoer verbeteren. Volgens de makelaar heeft dit positieve invioed op de
ontwikkeling van Wilgenrijk.

De bevolking van Maassluis groeit langzaamaan. Het aantal inwoners van Maassluis is vanaf 2015
gestegen van 32.227 inwoners naar 32.796 inwoners in 2019 (MVS, 2019). De lichte
bevolkingsstijging betekent dat Maassluis niet behoort tot de krimpgebieden binnen Nederland, wat
positief is voor de ontwikkeling van Wilgenrijk. Verder is naar voren gekomen dat Maassluis een
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redelijk gelijkmatig verdeelde leeftijdsopbouw van de bevolking kent. De grootste groep inwoners,
20,4%, bevindt zich momenteel in de leeftijdscategorie van 45 tot 59 jaar. Maar liefst 20,1% van de
bevolking bevindt zich in de leeftijldscategorie 60 tot 74 jaar. Verder is 19,3% van de Maassluise
bevolking tussen de 30 en 44 jaar oud (MVS, 2019). Hieruit kan de conclusie worden getrokken dat de
grootste groep inwoners van Maassluis zich bevindt tussen de 45 tot 74 jaar. Maar ook de
inwonersgroep 30 tot 44 jaar oud is vrij groot. Deze gegevens zijn van belang om na te gaan wat de
omvang is van de mogelijke doelgroepen voor deelplan D08.

3.3 Marktanalyse

Voor het ontwikkelen van een passend programma voor deelplan D08 is het van belang om een
marktanalyse uit te voeren. Deze analyse geeft zicht op de ontwikkelingen die zich op macroniveau
afspelen. Door de DESTEP-analyse (van der Stek, 2018) uit te voeren, worden trends en
ontwikkelingen inzichtelijk. Hierdoor ontstaan kansen en bedreigingen voor de projectontwikkelaar.
Wanneer de kansen en bedreigingen inzichtelijk zijn, kan hierop ingespeeld worden. Daardoor kunnen
kansen worden benut en kan getracht worden bedreigingen zo klein mogelijk te maken. De DESTEP-
analyse (van der Stek, 2018) is een analyse om op macroniveau toe te passen om elementen in kaart
te brengen die niet beinvloedbaar zijn. Door middel van het uitvoeren van de DESTEP-analyse
worden trends op het gebied van demografie, economie en markt, sociale verhoudingen, technologie,
ecologie en politiek in kaart gebracht. De belangrijkste bevindingen uit de DESTEP-analyse zijn
opgenomen in deze paragraaf. Deze bevindingen worden later in het onderzoek vertaald naar kansen
en bedreigingen. Deze kansen en bedreigingen worden meegenomen bij het opstellen van de SWOT-
analyse. Bij het opstellen van de marktanalyse is gebruik gemaakt van de meest recente beschikbare
bronnen. In bijlage 5 is de volledige DESTEP-analyse opgenomen.

Uit de marktanalyse is naar voren gekomen dat de Nederlandse bevolking de komende jaren nog fors
toe zal nemen. De verwachting is dat in 2029 de bevolking gegroeid zal zijn tot 18,6 miljoen inwoners
(CBS, 2018). Daarnaast zal de leeftiidsopbouw van de Nederlandse bevolking de komende jaren
veranderen. De zogenaamde “babyboomgeneratie” gaat de pensioengerechtigde leeftijd naderen.
Hierop zal de woningvoorraad in Nederland zodanig aangepast moeten worden dat er woningen
beschikbaar zijn wanneer de “babyboomgeneratie” de pensioengerechtigde leeftijd behaalt.
Vervolgens moeten deze woningen na de babyboomgeneratie kunnen worden getransformeerd voor
een andere doelgroep om leegstand te voorkomen. In Maassluis bevindt 20,1% van de bevolking zich
in de leeftijdsklasse van 60 tot 74 jaar (MVS, 2019). Met dit gegeven kan ingespeeld worden op het
feit dat deze doelgroep zich ook in Maassluis bevindt.

Daarnaast is er momenteel sprake van een toename van eenpersoonshuishoudens. Sinds 1971 is het
aantal eenpersoonshuishoudens in Nederland verviervoudigd en bedraagt bijna 3 miljoen. Inmiddels
bestaat bijna 40% van alle particuliere huishoudens uit één persoon (Centraal Bureau voor de
Statistiek, 2017). De verwachting is dat het aantal eenpersoonshuishoudens zal blijven stijgen. De
prognose is dat in 2060 het aantal eenpersoonshuishoudens circa 4 miljoen bedraagt (van Duin, te
Riele, & Stoeldraijer, 2018). Ook hierop dient de woningvoorraad in Nederland aangepast te worden.
Ook in Maassluis is sprake van een lichte stijging van het aantal eenpersoonshuishoudens. In 2014
bedroeg het aantal eenpersoonshuishoudens in totaal 4.728. In 2016 had Maassluis 5.015
eenpersoonshuishoudens (MVS, 2019). Ook op dit gegeven kan ingespeeld worden met de
ontwikkeling van deelplan D08.

De verwachting is dat de vraag naar woningen in Zuid-Holland tot 2030 sterk zal toenemen. Er wordt
verwacht dat tot het jaar 2030 behoefte is naar 169.000 woningen in Zuid-Holland. De verwachte
toegevoegde voorraad bedraagt 167.000 woningen. De verwachting is dat tot het jaar 2030 niet
volledig aan de vraag voldaan kan worden, te weten: -10.500 woningen tekort ten opzichte van de
verwachte vraag (Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2018). Dit is positief voor
de ontwikkeling van Wilgenrijk aangezien Wilgenrijk is gevestigd in de provincie Zuid-Holland. Verder
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is naar voren gekomen dat de verkoopprijzen van nieuwbouwwoningen het laatste jaar sterk zijn
gestegen. In het derde kwartaal van 2018 zijn de prijzen voor nieuwbouwwoningen gestegen met 17%
ten opzichte van een jaar eerder (Centraal Bureau voor de Statistiek, 2019). Deze prijsstijgingen van
nieuwbouwwoningen komen doordat de bouwkosten afgelopen periode zijn gestegen. De bouwkosten
worden doorberekend in de VON-prijzen, wat leidt tot een stijging van VON-prijzen.

Momenteel is sprake van verstedelijking (Centraal Bureau voor de Statistiek, 2019). Mensen
verhuizen met name naar de steden Rotterdam, Den Haag, Amsterdam, Utrecht, et cetera en zien
deze steden als een aantrekkelijk woongebied. De ontwikkeling van Wilgenrijk vindt niet plaats in één
van deze steden. Wel ligt Wilgenrijk vlakbij Den Haag en Rotterdam waardoor inwoners uit Wilgenrijk
snel in een stedelijk gebied kunnen zijn.

Uit een artikel van Cobouw is gebleken dat dat bouwkosten in 2018 met maar liefst 8,5% zijn
gestegen. In 2017 was sprake van een stijging van 7,5%. Voor het jaar 2019 zijn nog geen cijfers
bekend. De oorzaak van deze stijging in bouwkosten is de hoge vraag naar personeel en materiaal,
terwijl er relatief weinig aanbod is. Voor ontwikkelaars wordt het door de gestegen bouwkosten steeds
minder aantrekkelijk om te bouwen (de Leeuw, 2018). Ted Peek, general manager van het
kenniscentrum BDB, verwacht dat de hoogste prijspieken in 2019/2020 zullen komen waarna hij een
periode van laagconjunctuur verwacht. Job Dura van Dura Vermeer verwacht dat de bouwkosten nog
hoog zullen blijven, maar niet meer uit het lood zullen slaan (de Leeuw, 2018). Er zijn dus
verschillende speculaties over de verwachte bouwkosten over een aantal jaar. Met het uitvoeren van
deelplan D08 is rekening gehouden met hoge bouwkosten. De stijging van bouwkosten is zeer
belangrijk om mee te nemen in de financiéle haalbaarheid van het programma. De stijging van de
bouwkosten heeft invioed op het rendement dat behaald dient te worden. De stijging van de
bouwkosten kan worden gezien als een mogelijke bedreiging.

Ook is uit de contextanalyse naar voren gekomen dat de Nederlandse bevolking aankomende jaren
internationaler zal worden (Centraal Bureau voor de Statistiek, 2018). Op 1 januari 2017 telde
Nederland 3,9 miljoen inwoners met een migratieachtergrond. De verwachting is dat in 2040 in totaal
5,4 miljoen inwoners in Nederland een migratieachtergrond hebben. Aangezien de Nederlandse
bevolking internationaler zal worden, zullen de woonwensen van de Nederlandse bevolking
veranderen. Elke nationaliteit heeft namelijk specifieke wensen, behoeften en gewoonten. De
woonwensen zijn voor een ontwikkelaar van belang om mee te nemen zodat hierop kan worden
ingespeeld.

In Maassluis blijft het percentage inwoners met een migratieachtergrond door de jaren heen redelijk
gelijk. In 2018 bedroeg het percentage 27,4%. In 2019 bedroeg het percentage inwoners met een
migratieachtergrond 27,8%. Het grootste deel van de inwoners met een migratieachtergrond is
afkomstig uit Turkije of heeft een Westerse achtergrond (MVS, 2019). lemand met een Westerse
achtergrond heeft een migratieachtergrond uit één van de landen in Europa (exclusief Turkije), Noord-
Amerika en Oceanié, en Indonesié of Japan (CBS, sd). Met deze gegevens kan worden ingespeeld op
het feit dat circa 30% van de inwoners uit Maassluis een migratieachtergrond heeft. Als deze
doelgroep wordt bediend zullen specifieke woonwensen voor deze doelgroep achterhaald moeten
worden.

Vanaf 1 januari 2020 dienen alle nieuwbouwwoningen te voldoen aan de eisen voor bijna energie
neutrale gebouwen (BENG). Betere isolatie en luchtdichtheid zijn de consequenties. Hierdoor wordt
het realiseren van een gezond binnenklimaat in hoge mate afhankelijk van de voorzieningen van de
luchtverversing in de gebouwen (RVO, sd). Het woningprogramma voor deelplan DO8 moet dus
voldoen aan deze gestelde eisen. Daarnaast is het sinds 1 juli 2018 verplicht om gasloos te bouwen
(RVO, sd). Dit houdt in dat de ontwikkeling van deelplan D08 hieraan moet voldoen. Uit de
marktanalyse is gebleken dat het plaatsen van een warmtepomp het beste alternatief blijkt te zijn voor
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het gasloos bouwen. Alle huizen in deelplan DO8 zullen dus worden voorzien van een
warmtepompinstallatie.

3.4 Beleidsanalyse

In 2012 is het Masterplan Dijkpolder (Wilgenrijk B.V., 2012) vastgesteld. Dit document is geldig tot het
moment dat Wilgenrijk is uitontwikkeld. Het masterplan staat juridisch boven het gestelde
gemeentelijke beleid. In het masterplan is de inrichting van Wilgenrijk in grote lijnen vastgelegd. Het is
opgesteld aan de hand van het gestelde beleid. Aangezien het masterplan in 2012 is vastgesteld,
voert het gestelde beleid geen directe invioed uit. In deze paragraaf is allereerst op hoofdlijnen de
inhoud van het masterplan opgenomen. Vervolgens is nagegaan welk beleid is gesteld op
verschillende schaalniveaus, te weten: rijk, provincie en gemeente. Hierdoor kan worden nagegaan in
hoeverre de ontwikkeling van Wilgenrijk voldoet aan de gestelde beleidsaspecten. Indien Wilgenrijk
niet aan een bepaald beleidsaspect voldoet kan een bewuste keuze gemaakt worden om hier alsnog
op in te spelen. In deze paragraaf zijn de meest relevante elementen uit de beleidsanalyse
opgenomen. Voor de volledige beleidsanalyse wordt verwezen naar bijlage 6.

Uit het masterplan is gebleken dat Wilgenrijk een nieuw woonmilieu toevoegt aan Wilgenrijk en
hiermee nieuwe bewoners aantrekt. Bij het bepalen van de hoofddoelstelling is rekening gehouden
met de visie van de stadsregio en gemeente Maassluis in de Verstedelijkingsvisie en het programma
Wonen, Werken en Welzijn. Voor de ontwikkeling van Dijkpolder wordt uitgegaan van een relatief laag
gemiddelde woningdichtheid van 20 tot 25 woningen per hectare. In het masterplan is opgenomen dat
circa 15% tot 25% van het gebied zal bestaan uit vrijstaande woningen en -kavels. Daarnaast zal circa
25% tot 35% van het gebied bestaan uit twee-onder-een-kapwoningen. Verder zal circa 15% tot 25%
uit geschakelde en rijwoningen bestaan en 25% zal bestaan uit sociale huurwoningen en bereikbare
koopwoningen. Tot slot worden op een klein percentage van het gebied circa 5% tot 10%
appartementen gerealiseerd.

Uit de nationale woonagenda 2018-2021 (Rijksoverheid, 2018) is gebleken dat het rijksbeleid met
name streeft naar het bouwen van meer woningen, stuurt op de betaalbaarheid van wonen en het
beter benutten van de bestaande voorraad. Wilgenrijk speelt met het sociale programma in op het
bouwen van meer woningen en het garanderen van de betaalbaarheid van woningen. Wilgenrijk
realiseert uiteindelijk circa 1.750 woningen, waarvan 25% uit sociale huur of bereikbare koop moet
bestaan (Wilgenrijk B.V., 2012). Wilgenrijk speelt dus volledig in op het gestelde rijksbeleid.

Uit de woonvisie 2011-2020 van de provincie Zuid-Holland (Provincie Zuid-Holland, 2011) is gebleken
dat de provincie stuurt op de ontwikkeling van levensloopbestendige woningen. Wilgenrijk heeft tot op
heden geen levensloopbestendige woningen gerealiseerd. Dit kan dus worden gezien als een kans.
Naast het sturen op levensloopbestendige woningen stuurt de provincie op passende woonmilieus.
Hierbij kan gedacht worden aan voorzieningen, dichtheid en relatie tot groen. Verder stuurt de
provincie op duurzame woonmilieus voor nu en in de toekomst en stuurt de provincie op woonmilieus
die passend zijn binnen de ruimtelijke visie. Wilgenrijk besteedt veel aandacht aan het realiseren van
groen en een kwalitatief hoogwaardige buitenruimte waardoor een prettig woonmilieu ontstaat. Verder
heeft Wilgenrijk de ambitie om te streven naar een lage dichtheid. Duurzaamheid is een breed begrip.
Wilgenrijk richt zich met name op het duurzaam inrichten van de buitenruimte. De huizen die in
Wilgenrijk worden ontwikkeld voldoen aan de duurzaamheidsnormen, maar Wilgenrijk streeft er niet
naar de woningen duurzamer te ontwikkelen dan de wet verplicht. Dit is een bewuste keuze vanuit
Wilgenrijk. Deze informatie is voortgekomen uit het interview met de directeur van Wilgenrijk.
Wilgenrijk kan dus inspelen op het provinciale beleid door levensloopbestendige woningen te
realiseren. Verder voldoet Wilgenrijk aan alle gestelde provinciale beleidsaspecten of heeft Wilgenrijk
bewust gekozen hier niet op in te spelen.
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Gemeente Maassluis streeft naar aantrekkelijke wijken, woningen voor iedereen van jong tot oud en
een betaalbare huurvoorraad (Gemeente Maassluis, 2016). Wilgenrijk is verplicht een aandeel sociale
huur of bereikbare koop op te nemen in de gebiedsontwikkeling, te weten 25%. Dit is vastgesteld in
het masterplan van 2012. Verder realiseert Wilgenrijk woningen voor een ruime doelgroep, dit is onder
andere gebleken uit interviews met verschillende stakeholders. Hierdoor speelt Wilgenrijk in op het
gemeentelijke beleid door woningen te realiseren voor jong tot oud. Tot slot streeft de gemeente naar
aantrekkelijke wijken. De ontwikkeling van Wilgenrijk voldoet hier zeker aan, dit is gebleken uit eigen
bevindingen en interviews met verschillende stakeholders. De ontwikkelingen zijn kwalitatief zeer
hoogwaardig. De ontwikkeling van Wilgenrijk voldoet dus aan het gestelde beleid van de Woonvisie
Maassluis 2016-2020.

3.6 Juridische analyse

Met het uitvoeren van de juridische analyse wordt een beeld geschept van de te ondernemen
juridische procedures. Dit is van belang om na te gaan welke mogelijkheden er zijn en wat juridische
obstakels kunnen zijn voor de ontwikkeling. Om een beeld te krijgen van de juridische situatie zijn de
volgende documenten geraadpleegd: het Bestemmingsplan, het Masterplan Dijkpolder, het
Beeldkwaliteitsplan, de Maassluise School, Stichting Beheer en beeldkwaliteit, het Kwaliteitsteam, het
Bouwbesluit, en het SMP. De belangrijkste bevindingen uit de juridische analyse zijn uiteengezet in
deze paragraaf. Voor verdere informatie wordt verwezen naar bijlage 7.

Bestemmingsplan

Het vigerende bestemmingsplan (Barrois & Tiekstra, 2014) dat rust op de locatie is het
bestemmingsplan “Dijkpolder”. Het bestemmingsplan is onherroepelijk vastgesteld op 4 februari 2014.
Het gehele gebied van Wilgenrijk kent een “woonbestemming”. De woningprogramma’s zijn
gebaseerd op het vastgestelde bestemmingsplan. Voor verdere (bouw)regels uit het bestemmingsplan
wordt verwezen naar bijlage 16.

SMP en IP

In het masterplan (Wilgenrijk B.V., 2012) zijn op grote lijnen afspraken gemaakt met de gemeente
over de invulling van dit gebied. Voor de realisatie van een deelplan wordt een Stedenbouwkundig
Maten Plan (SMP) en Inrichtingsplan (IP) opgesteld. Dit laat zien hoe de inrichting van de openbare
ruimte wordt ingericht en welke gronden behoren tot de openbare gebieden en privéterreinen. De
gemeente toetst onder andere of de hulpdiensten alle woningen kunnen bereiken en of het openbare
gebied te beheren en te onderhouden blijkt te zijn. Indien goedkeuring wordt verkregen op het SMP en
IP kan de ontwikkeling gerealiseerd worden. Indien er geen goedkeuring is, dient het plan aangepast
te worden. Dit is een belangrijke juridische verplichting aangezien het SMP en IP goedgekeurd moet
worden en afwijzing kan zorgen voor enige vertraging van de ontwikkeling.

Welstandcriteria

Voor de ontwikkeling van Wilgenrijk zijn specifieke regels met betrekking tot welstand in het
Beeldkwaliteitsplan (Wilgenrijk B.V., 2012) opgenomen. Het Beeldkwaliteitsplan spreekt over
meerdere “gebieden” binnen Wilgenrijk. Deelplan DO8 bevindt zich in het zogenaamde
“middengebied” hierdoor moet het programma door deelplan DO8 voldoen aan de gestelde eisen voor
het “middengebied”. De welstandcriteria geldend voor deelplan D08 zijn opgenomen in bijlage 7.

Maassluise school

De Maassluise School (Wilgenrijk B.V., 2015) is een door Wilgenrijk opgesteld document waaraan alle
ontwikkelingen in Wilgenrijk dienen te voldoen. Dit document geeft richtlijnen met betrekking tot de
inrichting van het gebied en architectuur. De ontwikkeling van deelplan D08 is verplicht te voldoen aan
de Maassluise School. Voor de richtlijnen van de Maassluise School wordt verwezen naar bijlage 7.
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Kwaliteitsteam

Het kwaliteitsteam van Wilgenrijk begeleidt het integrale ontwerpproces van Dijkpolder. Het team
bestaat uit de supervisor, de opdrachtgever, een stedenbouwkundige en periodiek een gedelegeerde
uit de Welstandscommissie. Als kwaliteitsteam zien zij erop toe dat het plan in al zijn facetten aan de
gestelde kwaliteitseisen zal voldoen. Gezamenlijk beoordeelt het kwaliteitsteam de ontwerpvoorstellen
van verschillende ontwikkelaars en sturen ze waar nodig het ontwerp bij om de oorspronkelijke
gedachten van het plan te laten versterken. In het kwaliteitsteam worden ook stedenbouwkundige
deelontwerpen en inrichtingsplannen voor de openbare ruimte besproken. Het kwaliteitsteam heeft
dus een grote zeggenschap wanneer het gaat om het goedkeuren van ontwerpvoorstellen,
stedenbouwkundige deelontwerpen en inrichtingsplannen voor de openbare ruimte. Alvorens de
ontwikkeling kan worden gerealiseerd, dient het definitieve ontwerp goedgekeurd te worden door het
kwaliteitsteam. Indien het kwaliteitsteam het woningprogramma niet goedkeurt, kan dit leiden tot een
vertragende factor binnen het realiseren van deelplan D08.

Parkeernorm

Vanuit gemeente Maassluis zijn parkeernormen opgesteld voor verschillende gebieden (Gemeente
Maassluis, 2012). Wilgenrijk valt binnen het restgebied van Maassluis. Aan de hand van de grootte
van de woningen is per woning een parkeernorm vastgesteld. De woningprogramma’s zijn opgesteld
aan de hand van de meest recente parkeernormen uit 2012. De parkeernorm voor het te ontwikkelen
gebied ligt vrij hoog de ex-projectleider bij gemeente Maassluis heeft dit aangegeven in het interview.
In tabel 1 zijn de parkeernormen af te lezen.

Tabel 1: Parkeernormen (Gemeente Maassluis, 2012)

<125 m2 BVO 1,7
<125 en < 160 m2 BVO 1,8
= 160 m2 BVO 2.1

3.6 Stakeholderanalyse

De stakeholders zijn belanghebbenden bij de ontwikkeling van deelplan D08. Stakeholders kunnen
hun invloed uitoefenen, waarmee zij hun belangen kunnen behartigen. Een aantal stakeholders dient
formeel goedkeuring te verlenen voor de ontwikkeling van deelplan D08. Hierdoor is het van belang
om in kaart te brengen wat de belangen zijn van de stakeholders, aangezien zij ervoor kunnen zorgen
dat plannen vertraagd worden of niet gerealiseerd kunnen worden. De “core stakeholders” zijn de
stakeholders die het meeste invloed kunnen uitoefenen, en hiermee worden gezien als meest
belangrijke stakeholders. Deze “core stakeholders” zijn geinterviewd om hun belangen te verwerken in
het onderzoek. In bijlage 15 is de analyse opgenomen waarin duidelijk wordt welke stakeholders tot
de “core stakeholders” behoren.

Voor elke stakeholder is een topiclist (bijlage 14) opgesteld welke is gecontroleerd en aangevuld door
verschillende mensen vanuit Wilgenrijk. De topiclist is mede opgesteld op basis van de ontbrekende
informatie uit de contextanalyse. Ook zijn voor elke stakeholder specifieke vragen opgesteld. De
uiteindelijke vragenlijsten voor de interviews zijn nagekeken door een tweetal mensen van Wilgenrijk.
In deze paragraaf zijn de belangrijkste uitkomsten van de afgenomen interviews opgenomen. In
bijlage 11 zijn de interviews getranscribeerd, gecodeerd en ondertekend opgenomen.

Uit het interview met de directeur en manager van Wilgenrijk bleek dat de wetgeving dermate
verandert waardoor huizen in Nederland duurzamer worden doordat de wet dat voorschrijft. Hierdoor
brengt het weinig onderscheidend vermogen als Wilgenrijk duurzamere huizen ontwikkelt dan dat wat
de wet voorschrijft. Wilgenrijk heeft bewust de keuze gemaakt niet duurzamer te ontwikkelen dan de
wet verplicht. Verder is geadviseerd niet te veel af te wijken van het reguliere ontwikkelen. Het
deelplan Uitzicht is een “te exotisch” product gebleken. De manager van Wilgenrijk is benieuwd wat er
gebeurt als er voor 90% een regulier plan gemaakt wordt en 10% originaliteit ingebracht wordt. Verder
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is gebleken dat een afname van kwaliteit van de ontwikkelingen door “gemakszucht” een bedreiging is
voor Wilgenrijk. Uit het interview met een medewerkster van de woonwinkel en marketing is gebleken
dat er veel vraag is naar gelijkvloers wonen. Tot slot is aangegeven dat Wilgenrijk liever een euro
extra uitgeeft dan dat Wilgenrijk een euro bezuinigt op de ontwikkeling, zowel op de grond, als de
huizen, als van de buurt, als van het hele gebied.

De verwachting is dat over een aantal jaar een economische afvlakking zal komen. Maar de visie van
de makelaar is dat Maassluis zich in positieve zin blijft ontwikkelen door onder andere een gebied als
Wilgenrijk door de oververhitting van de stedelijke markt. Hij verwacht dat hierdoor de trek naar kleine
stadse en grote dorpse gemeenschappen, zoals Maassluis, steeds meer in trek komen. Daarnaast
hebben de makelaars aangegeven dat nergens een referentie in Maassluis is te vinden om te
verdedigen dat de woningen zoveel kosten in Wilgenrijk. Wilgenrijk maakt Wilgenrijk. Er is geen ander
gebied in Maasluis dat refereert. De makelaar heeft aangegeven dat wanneer levensloopbestendige
woningen worden toegevoegd aan het programma dit niet de “hoofdmode” moet zijn. Daarnaast is uit
dit interview gebleken dat bij zelfbouw het kwaliteitsteam weleens een struikelblok is voor de kopers,
aangezien zij moeten ontwikkelen binnen de kaders van het kwaliteitsteam en de Maassluise School.
Beide makelaars hebben aangegeven dat er veel gebruik wordt gemaakt van marketing en dit ook een
sterk punt is binnen de ontwikkeling van Wilgenrijk.

Een ontwikkelaar heeft aangegeven dat een gelijkvloers programma nog perfect zou aansluiten bij
Wilgenrijk. Daarnaast hebben de ontwikkelaars aangegeven dat de kwaliteit van de plannen
hoogwaardig moet blijven om de gewildheid van Wilgenrijk niet te laten afnemen. Dit komt omdat de
mensen echt naar Maassluis getrokken moeten worden, aangezien Maassluis niet “hartje” Den Haag,
Amsterdam of Rotterdam is.

De planeconoom heeft aangegeven dat er sprake is van stevige parkeernormen in Wilgenrijk. Op het
moment dat het programma bestaat uit rijwoningen betekent dit dat veel openbaar
parkeervoorzieningen gerealiseerd moeten worden, wat ten koste gaat van de uitgeefbare gronden.
Daarnaast heeft hij aangegeven dat de prijzen van de fundering hoger zijn dan de reguliere prijzen
aangezien op kleigrond wordt gebouwd. Met de berekening van de financiéle haalbaarheid is hier
rekening mee gehouden. Tot slot heeft de planeconoom aangegeven dat het deelplan een beperking
heeft door de toegangsbrug en dus goed na te denken over de routing op het eiland.

Alle bewoners hebben aangegeven erg tevreden te zijn met hun woning. De meeste bewoners missen
momenteel niks in Wilgenrijk. Als zij toch iets mogen toevoegen aan het gebied is dit een basisschool
gecombineerd met kleuteronderwijs, een klein bakkertje en een fithessparcours.

De ex-projectleider van gemeente Maassluis heeft aangegeven dat hij benieuwd is naar huisvesting
specifiek voor jongeren en ouderen aangezien starters lastig aan een woning komen en ouderen
behoefte hebben aan semi-verzorgd wonen met een gelijkvloers programma. Daarnaast heeft hij
aangegeven dat hij Wilgenrijk adviseert de kwaliteit van de gemeente in de toekomst mee te nemen
en gezamenlijk te komen tot oplossingen.

3.7 Doelgroepenanalyse

Door SmartAgent (SmartAgent, 2010) is een adviesrapport opgesteld om de doelgroep van Wilgenrijk
vast te stellen. Hierbij is gebruik gemaakt van het BSR-model. Het BSR-model gebruikt
psychografische waarden om mensen in te delen in verschillende leefstijlen (SAMR, 2018). Wanneer
mensen zijn gesegmenteerd in een leefstijl kan hierop ingespeeld worden. De doelgroepenanalyse is
uitgevoerd om na te gaan welke doelgroep Wilgenrijk B.V. heeft gesteld voor de ontwikkeling.
Wanneer duidelijk is welke doelgroep Wilgenrijk heeft gekoppeld aan de ontwikkeling kan worden
ingespeeld op deze doelgroep met de ontwikkeling van deelplan DOS.
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Het is van belang een doelgroep te koppelen aangezien elke doelgroep woonwensen heeft. Met het
opstellen van de woningprogramma’s is rekening gehouden met de woonwensen van de doelgroep.
Deze specifieke woonwensen zullen later in het onderzoek (paragraaf 4.4) naar voren komen. In deze
paragraaf wordt dieper ingegaan op de doelgroep die geldt voor het gehele gebied Wilgenrijk. De
volledige doelgroepenanalyse is opgenomen in bijlage 10.

In het masterplan (Wilgenrijk B.V., 2012) is beschreven dat de doelgroep voor Wilgenrijk zich bevindt
tussen de ‘blauwe en groene wereld’. De mensen in de blauwgroene wereld zijn vrij behoudend in hun
levenshouding en dus ook in hun woonwensen. Zaken als exclusiviteit en status spelen een mindere
rol. Kwaliteit en prijs vindt men daarentegen wel heel belangrijk. Hierbij bestaat de doelgroep met
name uit gezinnen, variérend in leeftijd van jonge huishoudens tot gezinnen waarvan de kinderen het
huis uit zijn. Deze mensen zijn op zoek naar een rustige en groene leefomgeving. Uit het Merkboek
(de Rooij, 2015) en door het afnemen van interviews is gebleken dat Wilgenrijk een grote doelgroep
aantrekt. Dit wordt door de stakeholders gezien als een sterkte van Wilgenrijk. Hierdoor kan
differentiatie aan woningaanbod gecreéerd worden per plandeel.

In het volgende hoofdstuk wordt een SWOT-analyse, confrontatiematrix en een functiematrix
opgesteld. Hieruit volgen een aantal passende woningtypen voor de ontwikkeling van deelplan DOS.
Wanneer deze woningtypen bekend zijn, kunnen specifieke doelgroepen worden gekoppeld die zich
allen in de blauwgroene wereld bevinden.

3.8 Conclusie

Uit de contextanalyse is naar voren gekomen dat Wilgenrijk zich focust op het creéren van een zo
groot mogelijk woongeluk voor bewoners. Wilgenrijk onderscheidt zich door meer aandacht te
besteden aan kwaliteit en stijl door middel van architectuur en een kwalitatief hoogwaardige openbare
ruimte, beleving van groen en water, het aanbieden van grotere kavels en aanwezigheid van enkele
unieke voorzieningen en dienstverlening voor bewoners van het gebied. Wilgenrijk focust zich bewust
minder op het aspect duurzaamheid. Aangezien de wetgeving voorschrijft dat de woningen duurzamer
dienen te worden, zal hieraan voldaan moeten worden. Het levert heel weinig onderscheidend
vermogen op als hier meer aandacht aan wordt besteed.

Wilgenrijk is ingedeeld in een aantal gebieden, deelplan D08 bevindt zich in het “middengebied”. Het
middengebied kenmerkt zich door een lagere dichtheid. In Wilgenrijk zijn momenteel ontwikkelingen
gaande. Deze ontwikkelingen zijn meegenomen in het opstellen van een woningprogramma voor
deelplan D08. Uit onderzoek is naar voren gekomen dat deelplan D08 vrij is van archeologische
vondsten, de grond van deelplan D08 is in voorbelasting geweest waardoor de grondsamenstelling
momenteel uit klei bestaat. Verder is gebleken dat er geen sprake is van geluidsbelasting van de
snelweg, ook lopen er geen ondergrondse kabels en leidingen. Verder is gebleken dat de bevolking
van Maassluis groeit. Dit houdt in dat Maassluis niet behoort tot de krimpgebieden in Nederland. Dat
is positief voor de ontwikkelingen in Wilgenrijk.

Uit de marktanalyse is gebleken dat momenteel sprake is van bevolkingsgroei. Daarnaast gaat de
babyboomgeneratie de pensioengerechtigde leeftijd naderen. Ook in Maassluis is sprake van een
bevolkingsgroei. Daarnaast bevindt een groot deel van de Maassluise bevolking zich in de
leeftijdscategorie van 60 tot 74 jaar, te weten 20,1%. Een deel van deze inwoners zal binnenkort de
pensioengerechtigde leeftijd behalen. Ook is sprake van een toename van eenpersoonshuishoudens,
inmiddels bestaat bijna 40% van alle particuliere huishoudens uit één persoon. Daarnaast is de
prognose dat het aantal eenpersoonshuishoudens in de toekomst zal toenemen. Ook hierop dient de
woningvoorraad aangepast te worden. Ook in Maassluis is sprake van een lichte stijging van het
aantal eenpersoonshuishoudens. In 2014 bedroeg het aantal eenpersoonshuishoudens in totaal
4.728. In 2016 had Maassluis 5.015 eenpersoonshuishoudens (MVS, 2019). Ook op dit gegeven kan
ingespeeld worden met de ontwikkeling van deelplan D08.
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Daarnaast is er sprake van een prijsstijging van nieuwbouwwoningen. In het derde kwartaal van 2018
zijn de prijzen voor nieuwbouwwoningen met 17% gestegen ten opzichte van een jaar eerder. Dit
komt onder andere door de stijging van de bouwkosten, in 2018 was er sprake van een stijging van
8,5%. Uit de marktanalyse is gebleken dat ontwikkelingen gaande zijn op het gebied van energie
neutraal bouwen (BENG). Vanaf 1 januari 2020 dienen alle nieuwbouwwoningen te voldoen aan de
eisen voor bijna energie neutrale gebouwen. Daarnaast is het sinds 1 juli 2018 verplicht om gasloos te
bouwen.

Uit de beleidsanalyse is gebleken dat de ontwikkeling Wilgenrijk voldoet, of bewust niet voldoet aan
alle aspecten die het rijksbeleid en het gemeentelijke beleid heeft gesteld. Er is een aspect waarop
Wilgenrijk momenteel nog niet heeft ingespeeld, dat is het provinciale beleid dat stuurt op het
ontwikkelen van levensloopbestendige woningen.

De juridische analyse heeft inzicht gegeven in de juridische (on)mogelijkheden. Hieruit is gebleken dat
het programma voor deelplan DO8 dient te voldoen aan de richtlijnen die zijn opgesteld in de
Maassluise School, de parkeernorm en de welstandcriteria. Het programma is opgesteld aan de hand
van het bestemmingsplan, dat als randvoorwaarde geldt binnen dit onderzoek. Wanneer het
programma is opgesteld, dient het goedgekeurd te worden door het kwaliteitsteam. Wanneer
goedkeuring voor is verleend, wordt het SMP opgemaakt en ter goedkeuring gelegd bij de gemeente.

Meerdere stakeholders hebben aangegeven dat het ontwikkelen van levensloopbestendige woningen
passend zou zijn binnen Wilgenrijk. Daarnaast is uit de interviews gebleken dat er veel vraag is naar
levensloopbestendig wonen. De makelaars hebben aangegeven dat de huizen in Wilgenrijk niet te
vergelijken zijn met de overige huizen in Maassluis. Dit betekent ook dat de prijzen die in Wilgenrijk
voor een huis worden gerekend niet te refereren zijn aan overige huizenprijzen in Maassluis. De
huidige bewoners van Wilgenrijk zijn erg tevreden over het gebied. Wel zien zij in de toekomst graag
een basisschool gecombineerd met kleuteronderwijs, een kleinschalig bakkertje en een fitnessparcour
in het gebied. Beide projectontwikkelaars hebben in het interview aangegeven dat het behouden van
de kwaliteit in de plannen een belangrijk aspect is. De ambtenaar heeft in het interview aangegeven
dat hij benieuwd is naar de huisvesting specifiek voor jongeren en ouderen.

De doelgroep die Wilgenrijk voor het gehele gebied heeft gesteld, bevindt zich in de blauwgroene
wereld. Deze doelgroep is vrij behoudend in hun levenshouding en dus ook in hun woonwensen.
Zaken als exclusiviteit en status spelen een mindere rol. Kwaliteit en prijs vindt men daarentegen wel
heel belangrijk. Hierbij bestaat de doelgroep met name uit gezinnen, variérend in leeftijd van jonge
huishoudens tot gezinnen waarvan de kinderen het huis uit zijn. Deze mensen zijn opzoek naar een
rustige en groene leefomgeving. Met het opstellen van de woningprogramma’s wordt dieper ingegaan
op specifieke kenmerken van de doelgroep (paragraaf 4.4).

Met het uitvoeren van de contextanalyse is inzicht verkregen in de context waarin deelplan D08 zich
bevindt. Op basis van deze gegevens is in het volgende hoofdstuk een SWOT-analyse opgesteld. In
de SWOT-analyse zijn sterkten, zwakten, kansen en bedreigingen afkomstig uit de contextanalyse
opgenomen.
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4. SWOT-analyse, confrontatiematrix en functiematrix

Na het uitvoeren van de contextanalyse is een SWOT-analyse (van der Linde, 2012) opgesteld. De
SWOT-analyse vormt een samenstelling van de belangrijkste punten afkomstig uit de contextanalyse.
De SWOT-analyse geeft een overzicht van de sterkten, zwakten, kansen en bedreigingen die naar
voren zijn gekomen uit de contextanalyse. Deze selectie is gemaakt aan de hand van eigen
bevindingen. Vervolgens is deze SWOT-analyse voorgelegd bij de bedrijfsbegeleider ter controle. Een
aspect dat veel naar voren is gekomen bij interviews of als aandachtspunt werd gezien in een andere

analyse, is opgenomen in de SWOT-analyse.

Na het opstellen van de SWOT-analyse kan vervolgens een confrontatiematrix (Koot, 2018) worden
opgesteld. Hierin worden de aspecten uit de SWOT-analyse met elkaar geconfronteerd, waaruit blijkt
welke kansen benut kunnen worden en hoe de bedreigingen zo klein mogelijk gemaakt kunnen
worden. Na het opstellen van de confrontatiematrix is een functiematrix opgesteld. De functiematrix
laat zien welk type woning het best aansluit bij de analyses uit de contextanalyse. Op basis hiervan
zijn drie woningprogramma’s tot stand gekomen. Uit de SWOT-analyse, confrontatiematrix en
functiematrix komen aspecten die als randvoorwaarden zullen gelden bij het opstellen van het PVE.

4.1 SWOT-analyse

Voor iedere analyse binnen de contextanalyse zijn deel-SWOT-analyses opgesteld, welke zijn
opgenomen in de bijlagen. Vanuit deze deel-SWOT-analyses zijn de meest krachtige aspecten
opgenomen in onderstaande SWOT-analyse. Ter verduidelijking en onderbouwing is in bijlage 12 een
toelichting geven voor de aspecten die zijn opgenomen in de SWOT-analyse.

Tabel 2: SWOT-analyse

Positief

Negatief

Sterkten

Zwakten

Sterke positionering

Slechte bodemkwaliteit/duurdere fundering
dan normaal

Kwallitatief hoogwaardige ontwikkeling en

Beperkte mogelijkheden verkaveling op

Veel vraag naar levensloopbestendige woningen

<
g openbaar gebied deelplan D08
*% Maassluise School en Q-team bewaken kwaliteit Bij zelfbouw werkt het Q-team ook weleens
“q: tegen voor kopers die zelf bouwen
g Deelplan vrij van archeologische vondsten en Te weinig samen met de gemeente gekeken
ﬂé verkeersgeluid naar ontwerpen
= Goede bereikbaarheid Wilgenrijk Toegangsbrug beperkt mogelijkheden
Veel gebruik maken marketing woningprogramma’s
Ruime doelgroep aantrekken
Kansen Bedreigingen
Bevolkingsgroei en verhoudingen leeftijd Verstedelijking
§ Provinciale beleid stuurt op levensloopbestendige | Verwachting economische dip
g woningen
8 Prognose woningbehoefte in Zuid-Holland stijgt Stijging bouwkosten
o Toename eenpersoonshuishoudens Afname kwaliteit van ontwikkelingen
§ Ontsluiting metro in Maassluis Kopers aantrekken van buiten Maassluis
x
w
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4.2 Confrontatiematrix

Na het opstellen van de SWOT-analyse is duidelijk wat de sterktes, zwaktes, kansen en bedreigingen
zijn voor deelplan D08 en voor Wilgenrijk. In tabel 3 zijn de sterkten, zwakten, kansen en bedreigingen
met elkaar geconfronteerd. Op deze manier is duidelijk wat de werking van de sterkten en zwakten is
op de kansen en bedreigingen. Hierbij zijn de ontwikkelingen van buitenaf die hierop van invloed
kunnen zijn buiten beschouwing gelaten.

De confrontatiematrix (Koot, 2018) laat zien in hoeverre de punten uit de SWOT-analyse invioed op
elkaar uitoefenen en hoe groot deze invloed zal zijn. De aspecten die een sterke relatie met elkaar
hebben, zijn van belang. Deze aspecten zijn in deze paragraaf verder toegelicht.

Kansen
Hieronder zijn de kansen en sterkten onderbouwd die een zeer belangrijke relatie hebben. De kansen
kunnen worden benut wanneer wordt ingespeeld op de kansen door het gebruik van de sterkten.

Toename eenpersoonshuishoudens en ruime doelgroep aantrekken

Uit de marktanalyse is gebleken dat er een verwachting is dat het aantal eenpersoonshuishoudens in
de toekomst zal toenemen (van Duin, te Riele, & Stoeldraijer, 2018). Aangezien Wilgenrijk een
gebiedsontwikkeling is, kan hier zeker op worden ingespeeld. Dit hoeft niet specifiek in deelplan D08
opgenomen te worden, maar dit kan passend zijn in overige gebieden in Wilgenrijk.

Prognose woningbehoefte in Zuid-Holland stijgt en sterke positionering

Uit de marktanalyse is gebleken dat de woningbehoefte in de toekomst zal stijgen in Zuid-Holland
(Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2018). Dit is positief voor de ontwikkeling
van Wilgenrijk aangezien dit betekent dat in de toekomst veel vraag zal zijn naar woningen.
Aangezien Wilgenrijk een sterke positionering heeft, (de Rooij, 2015) onderscheidt Wilgenrijk zich van
vele andere ontwikkelingen waardoor Wilgenrijk een sterke positie in de markt heeft.

Prognose woningbehoefte in Zuid-Holland stijgt en ruime doelgroep aantrekken

Naast de sterke positionering trekt Wilgenrijk ook een ruime doelgroep aan (de Rooij, 2015). Met de
verwachting dat de woningbehoefte in Zuid-Holland zal toenemen, (Ministerie van Binnenlandse
Zaken en Koninkrijksrelaties, 2018) is het positief dat Wilgenrijk een grote doelgroep aantrekt.
Hierdoor kan aanbod worden gecreéerd vanuit de grote vraag die verwacht wordt voor verschillende
doelgroepen.

Provincie stuurt op levensloopbestendige woningen

Verder is gebleken dat de provincie stuurt op de ontwikkeling van levensloopbestendige woningen
(Provincie Zuid-Holland, 2011). Hier kan Wilgenrijk de komende jaren op in gaan spelen aangezien zij
een ruime doelgroep aantrekken (de Rooij, 2015) en er nog geen levensloopbestendige woningen zijn
ontwikkeld.

Veel vraag naar levensloopbestendige woningen en ruime doelgroep aantrekken

Uit het interview met medewerksters van Wilgenrijk is gebleken dat er veel vraag is naar
levensloopbestendige woningen. Aangezien Wilgenrijk een relatief grote doelgroep heeft, kan hierop
ingespeeld worden door deze woningen te realiseren in het volgende deelplan D08.

Ontsluiting metro in Maassluis en goede bereikbaarheid Wilgenrijk

Wilgenrijk is momenteel nog niet uitontwikkeld. Ondanks dat het gebied nog niet uitontwikkeld is, is
het wel zeer goed ontsloten. Met de ontwikkeling van de metrolijn in de toekomst is Maassluis beter
ontsloten met het openbaar vervoer.
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Bedreigingen
Hieronder zijn de bedreigingen, sterkten en zwakten die een zeer belangrijke relatie hebben
onderbouwd. Wanneer wordt ingespeeld op de bedreigingen door het gebruik van de sterkten kunnen
de bedreigingen (deels) worden tegengehouden.

Verstedelijking en sterke positionering

Uit de marktanalyse is gebleken dat sprake is van verstedelijking (Centraal Bureau voor de Statistiek,
2019). Aangezien Wilgenrijk niet binnen de Randstad ligt, is het van belang dat de ontwikkeling zich
wel onderscheid van de overige ontwikkelingen buiten de Randstad. Het aantal mensen dat buiten de
Randstad wil wonen, is namelijk relatief gezien niet groot. Met de sterke positionering die Wilgenrijk
heeft neergezet, kan goed worden ingespeeld op deze bedreiging.

Verwachting economische dip en sterke positionering

Verder is de verwachting dat in de toekomst een economische afvlakking of neergang zal komen. Dit
is gebleken uit meerdere interviews. De sterke positionering van Wilgenrijk zorgt wel voor vertrouwen
bij de makelaars. Ze verwachten niet dat een economische neergang heel veel effect zal hebben op
de ontwikkelingen in Wilgenrijk doordat Wilgenrijk een uniek product ontwikkelt.

Afname kwaliteit van ontwikkelingen en Maassluise School en Q-team bewaken kwaliteit

Uit het interview met de directeur en manager van Wilgenrijk is gebleken dat zij de afname van de
kwaliteit van de ontwikkelingen zien als een bedreiging. De Maassluise school en het kwaliteitsteam
zorgen ervoor dat deze kwaliteit wordt gewaarborgd. Op deze manier is de bedreiging deels
weggenomen. Maar met deze bedreiging moet wel rekening gehouden blijven worden.

Kopers aantrekken van buiten Maassluis en sterke positionering

Aangezien Wilgenrijk een grootschalige gebiedsontwikkeling is, is het niet mogelijk Wilgenrijk te vullen
met slechts Maassluizenaren. Dit is onder andere gebleken uit participatief onderzoek. Het is dus van
belang dat Wilgenrijk mensen vanuit Rotterdam en Den Haag en omstreken naar het gebied toetrekt.

Door middel van de sterke positionering is dit mogelijk. Zoals de makelaar benoemde in het interview:
“Wilgenrijk maakt Wilgenrijk, er is geen ander gebied in Maassluis wat refereert.”

Stijging bouwkosten en slechte bodemkwaliteit

Uit de marktanalyse is gebleken dat sprake is van een stijging van de bouwkosten (de Leeuw, 2018).
Dit drukt natuurlijk op het rendement dat behaald wordt. Uit het interview met de planeconoom is naar
boven gekomen dat er sprake is van een relatief slechte bodemkwaliteit wat resulteert in een duurdere
fundering dan elders. Dit resulteert in het feit dat de bouwkosten voor dit gebied hoger zullen zijn dan
elders, aangezien de grondkwaliteit niet optimaal is. Met het opstellen van de financiéle haalbaarheid
dient hiermee rekening gehouden te worden.
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4.3 Functiematrix

In de functiematrix zijn verschillende woningentypen die passend zijn bij de context van deelplan D08
uiteengezet. Er is gekozen om alleen woningentypen te realiseren aangezien Wilgenrijk nog niet ver
genoeg is ontwikkeld om op dit moment bijvoorbeeld winkels te realiseren. Daarnaast leent de ligging
en de afmetingen van deelplan D08 zich voor het ontwikkelen van woningen. Ten slotte is een
randvoorwaarde dat het bestemmingsplan wordt aangehouden. Aangezien momenteel een
woonbestemming rust op deelplan D08 zijn in onderstaande functiematrix verschillende woonfuncties

opgenomen.

In de functiematrix is per woningtype nagegaan in hoeverre deze aansluit op de eerder uitgevoerde
analyses. Voor elke combinatie van functies en analyses is een getal van 0 tot 4 genoteerd. Hierbij
geeft 0 aan dat er geen connectie is, het cijfer 2 geeft aan dat er een matige connectie is en het cijfer
4 geeft aan dat er sprake is van een sterke connectie.

Vervolgens zijn per functie de getallen bij elkaar opgeteld wat leidt tot een eindscore voor ieder
woningtype. Door het toekennen van de cijfers kunnen de eindscores met elkaar worden vergeleken.

De woningtypen met de hoogste eindscores sluiten het best aan bij de context van deelplan D08.

Tabel 4: Functiematrix
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Woningtypen
Starterswoningen 1 0 4 4 3 3 1 15
Geschakelde woningen 3 2 3 4 2 2 4 20
Twee-onder-een-kapwoningen 3 3 2 2 4 3 4 21
Vrijstaande woningen 3 4 2 2 2 4 3 20
Kleinschalige gelijkvloerse appartementen (circa 85 3 2 4 3 2 2 3 19
m2)
Grootschalige gelijkvloerse appartementen 3 2 3 2 2 2 3 17
(> 85m2)
Levensloopbestendige woningen 2 3 4 4 1 4 2 20
Zorgwoningen 0 2 4 1 1 1 0 9
Sociale huur- /koopwoningen 1 0 0 4 3 1 1 10

De functiematrix maakt inzichtelijk dat geschakelde woningen, tweekappers, levensloopbestendige
woningen en vrijstaande woningen het beste aansluiten bij de ontwikkeling van deelplan D08. Deze
woningtypen hebben 20 en 21 punten behaald. Aangezien vier keer 20 punten zijn behaald, zijn alle
woningtypen met 20 punten minimaal een keer opgenomen in een woningprogramma.

Uit de bedrijffsanalyse en de doelgroepenanalyse is gebleken dat starterswoningen niet aansluiten bij
de ontwikkeling van Wilgenrijk. Ook is uit de gebiedsanalyse, waarin een globale inrichting van
Wilgenrijk is opgenomen, gebleken dat starterswoningen niet aansluiten bij de ligging van deelplan
D08 binnen Wilgenrijk. Met name tweekappers en vrijstaande huizen zijn passend voor de
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ontwikkeling van deelplan D08. Indien starterswoningen worden ontwikkeld in Wilgenrijk zal dit in het
noordelijke deel plaatsvinden.

Geschakelde woningen sluiten met name aan bij het gestelde beleid, de doelgroepenanalyse,
bedrijfsanalyse en de marktanalyse. De gemeente heeft aangegeven woningen te ontwikkelen voor
iedereen van jong tot oud. Daarnaast is in het masterplan aangegeven dat in het “middengebied” waar
deelplan D08 zich bevindt, sprake is van een lage dichtheid. Geschakelde woningen kunnen hierop
aansluiten. Daarnaast is uit de marktanalyse gebleken dat sprake is van een toename van
eenpersoonshuishoudens, ook in Maassluis. Met het ontwikkelen van rijwoningen kan hierop
ingespeeld worden.

Twee-onder-een-kapwoningen en vrijstaande woningen sluiten goed aan bij de ontwikkeling van
deelplan D08. Dit is gebleken uit meerdere interviews, de bedrijfsanalyse, gebiedsanalyse en
doelgroepenanalyse. Uit de gebiedsanalyse is gebleken dat in het “middengebied” waar deelplan D08
zich bevindt met name twee-onder-een-kaphuizen en vrijstaande huizen passend zijn. Verder is
gebleken uit de doelgroepenanalyse en bedrijfsanalyse dat Wilgenrijk zich leent voor de ontwikkeling
van deze woningtypen.

Ondanks dat uit verschillende interviews is gebleken dat appartementen goed verkochten bij eerdere
deelplannen, leent deelplan D08 zich, door de afmetingen en ligging in het gebied, ruimtelijk gezien
niet voor de ontwikkeling van appartementen. Daarnaast is uit de gebiedsanalyse gebleken dat in
Buitengoed rijwoningen en appartementen worden ontwikkeld, waardoor het onaantrekkelijk is om ook
appartementen te ontwikkelen voor deelplan DOS.

Uit de marktanalyse en verschillende interviews is gebleken dat de babyboomgeneratie de
pensioengerechtigde leeftijd gaat naderen. Uit verschillende interviews is gebleken dat
levensloopbestendige woningen aansluiten Wilgenrijk. Daarnaast hebben verschillende stakeholders
aangegeven dat er veel vraag is naar levensloopbestendig wonen. Ruimtelijk gezien leent deelplan
D08 zich zeker voor de ontwikkeling van levensloopbestendige woningen.

Zorgwoningen sluiten minder goed aan. Dit komt met name door de bedrijfsanalyse en
doelgroepenanalyse. Daarnaast leent deelplan D08 zich niet voor zorgwoningen. Wel kan de
ontwikkeling van zorgwoningen passend zijn in het noordelijke gebied in Wilgenrijk, waar sprake is
van een hogere dichtheid. Tot slot sluiten ook sociale huurwoningen niet aan bij de ontwikkeling van
deelplan D08. Planologisch gezien leent deelplan D08 zich niet voor de ontwikkeling van sociale
huurwoningen, dit is gebleken uit de gebiedsanalyse. De sociale huurwoningen zullen gerealiseerd
worden aan de noordzijde van Wilgenrijk.

Uit de functiematrix valt af te lezen dat vier woningtypen het best aansluiten bij de ontwikkeling van
deelplan D08. Op basis van deze gegevens zijn drie woningprogramma’s opgesteld voor deelplan
DO08. Bij het opstellen van de woningprogramma’s zijn de woningtypen gevarieerd. Hierdoor ontstaan
verschillende soorten programma’s. In de volgende paragraaf zijn drie woningprogramma'’s in grote
liinen uitgewerkt. Hierdoor kan een grove financiéle toets uitgevoerd worden waardoor inzichtelijk
wordt welk woningprogramma financieel het best haalbaar blijkt te zijn.
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4.4 Drie woningprogramma’s

Uit de confrontatiematrix blijkt dat rijwoningen, tweekappers, levensloopbestendige woningen en
vrijstaande huizen het beste aansluiten bij de ontwikkeling van deelplan D08. Op basis van de deze
gegevens zijn drie woningprogramma'’s tot stand gekomen bestaande uit verschillende woningtypen.
De woningprogramma'’s zijn in deze paragraaf in grote lijnen uitgewerkt om na te gaan in hoeverre de
programma’s financieel haalbaar zijn. Om vroegtijdig een financiéle haalbaarheid te kunnen
berekenen, zijn het aantal huizen, de oppervlakten van de kavels en de oppervlakten van de huizen
per woningprogramma vastgesteld.

In de contextanalyse (paragraaf 3.7) is naar voren gekomen dat de doelgroep van Wilgenrijk zich
bevindt in de blauwgroene wereld. Aangezien rijwoningen, levensloopbestendige woningen en
vrijstaande huizen het beste aansluiten bij de ontwikkeling van deelplan D08 kan een specifieke
doelgroep per woningtype worden vastgesteld. De doelgroepen per woningtype zijn bepaald aan de
hand van de doelgroep segmentatie van BPD. Aangezien Wilgenrijk de doelgroepen per woningtype
in 2015 heeft vastgelegd in het Merkboek, is de doelgroepensegmentatie van BPD toegepast, gezien
de doelgroep segmentatie van BPD een recentere bron is.

BPD heeft in 2016 een doelgroep segmentatie opgesteld (BPD, 2016). Hierdoor is duidelijk welke
eigenschappen en woonwensen een bepaalde doelgroep heeft. Deze doelgroepen sluiten aan bij de
gestelde doelgroep uit de blauwgroene wereld die Wilgenrijk heeft vastgesteld. De volgende
doelgroepen zijn aangehouden voor het opstellen van de woningprogramma’s:

Rijwoning

Voor de rijwoningen is de doelgroep “Rijke Rijties” aangehouden. Deze doelgroep bevindt zich in de
leeftijdscategorie van 45 tot 65 jaar. Ze zijn getrouwd of samenwonend en hebben geen of maximaal
twee kinderen van 6 jaar en ouder. De doelgroep verdient meer dan twee keer modaal en zoekt een
tussen of hoekwoning van rond de 135 m2. Verder beschikken zij over één of twee auto’s. Deze
doelgroep is op zoek naar een middel dure tot dure koopwoning (BPD, 2016).

Twee-onder-een-kaphuis

Voor de twee-onder-een-kapwoningen is de doelgroep “Comfortabele Stellen” aangehouden. Deze
doelgroep bevindt zich in de leeftijdscategorie van 45 tot 75 jaar. Ze zijn getrouwd of samenwonend
en hebben geen kinderen of kinderen ouder dan 20 jaar. De doelgroep verdient twee keer modaal of
meer en zoekt een twee-onder-een-kapwoning van meer dan 135 m2. Verder beschikken zij over een
auto. De doelgroep heeft een voorkeur voor nieuwbouw en wil wonen in een aantrekkelijke wijk in de
stad of een dorp dicht bij de stad. Ze zijn opzoek naar middel dure en dure koopwoningen tot
€600.000 (BPD, 2016).

Vrijstaand huis

Voor de vrijstaande huizen is de doelgroep “Gefortuneerde Gevorderden” aangehouden. Deze
doelgroep bevindt zich in de leeftijdscategorie van 50 jaar en ouder. Ze zijn getrouwd of
samenwonend en hebben geen kinderen of kinderen ouder dan 20 jaar. De doelgroep verdient meer
dan twee keer modaal en zoekt een vrijstaand huis van meer dan 135 m2. Verder beschikken zij over
twee auto’s. Deze doelgroep heeft een voorkeur voor zeer kleinschalige nieuwbouwprojecten. De
doelgroep heeft een uitgesproken voorkeur voor diverse typen architectuur, waarbij hun woning uniek
moet zijn. Ze zijn opzoek naar een vrijstaande woning, penthouse of meerlaagse appartementen
vanaf €700.000. (BPD, 2016)

Levensloopbestendige woning

Voor de levensloopbestendige woningen is de doelgroep “Tevreden Babyboomers” aangehouden.
Deze doelgroep bevindt zich in de leeftijdscategorie 60 jaar en ouder. Ze zijn getrouwd of
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samenwonend en hebben geen kinderen of volwassen kinderen. De doelgroep verdient een modaal
inkomen en woont momenteel in een twee-onder-een-kapwoning. Ze zijn op zoek naar een middel
dure tot dure twee-onder-een-kapwoning of appartement rond de 90 m2 en beschikken over een auto.
Deze doelgroep komt zijn dagen prima door, geniet van de kleinkinderen en zijn begaan met de
medemens (BPD, 2016).

Op basis van de gewenste woonoppervlakten van de doelgroepen zijn afmetingen van de woningen af
te leiden. Om tot de drie woningprogramma’s te komen, is allereerst nagegaan wat de oppervlakte van
het te ontwikkelen gebied is. Het te ontwikkelen gebied bedraagt in totaal 9.573 m2. Hiervan wordt
door Wilgenrijk de vuistregel genomen om 70% uitgeefbaar gebied te realiseren en 30% openbaar
gebied. Hierdoor blijft in totaal 6.701 m2 uitgeefbaar gebied over en 2.872 m2 openbaar gebied. Met
deze gegevens worden drie woningprogramma'’s opgesteld waarin de uitgeefbare gronden op drie
verschillende manieren worden ingericht.

4.4.1 Woningprogramma 1

Het eerste programma bestaat uit een combinatie van verschillende typen twee-onder-een-kaphuizen
en verschillende typen vrijstaande huizen, zie tabel 5. Hier wordt ingespeeld op de doelgroep
“Comfortabele Stellen” en “Welvarend en Vrijstaand”. Met het opstellen van dit programma is rekening
gehouden met de verschillende oppervlakten die het huis kent. Daarnaast is rekening gehouden met
het aantal parkeerplaatsen. Er zijn verschillende typen tweekappers en vrijstaande woningen in dit
programma opgenomen om variatie in woningtypen en dynamiek te garanderen. Dit zorgt voor een
variatie van aanbod en een dynamische wijk.

Tabel 5: Woningprogramma 1 voor deelplan D08

57 10,46 139 250 2 6
6 11,06 156 275 2 6
6 10,76 154 375 2 4
6,3 11,06 168 400 2 5

4.4.2 Woningprogramma 2

Het tweede woningprogramma bestaat uit een combinatie van verschillende type rijwoningen,
levensloopbestendige rijwoningen met een verdieping en levensloopbestendige woningen met een
gelijkvloers programma, zie tabel 6. Hier wordt ingespeeld op het lagere segment en
levensloopbestendige segment. De doelgroep “Rijke Rijties” en “Tevreden Babyboomers” sluiten
hierbij aan. Ook met het opstellen van dit programma is rekening gehouden met de verschillende
oppervlakten die het huis kent. Daarnaast is rekening gehouden met het aantal parkeerplaatsen. Er
zijn verschillende typen rijwoningen en levensloopbestendige woningen in dit programma opgenomen
om variatie in woningtypen en dynamiek te garanderen. Dit zorgt voor een variatie van aanbod en een
dynamische wijk. Uit voorgaande analyses is gebleken dat veel vraag is naar levensloopbestendig
wonen. In dit programma zijn daarom verschillende typen levensloopbestendige woningen
opgenomen.

Tabel 6: Woningprogramma 2 voor deelplan D08

54 10,16 126 135 0 12
6 10,16 139 225 1 8
6,3 11,06 103 158 0 9
7 12 84 250 1 6
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4.4.3 Woningprogramma 3

Het derde woningprogramma bestaat uit een combinatie van verschillende typen twee-onder-een-
kaphuizen, verschillende typen vrijstaande huizen en levensloopbestendige woningen, zie tabel 7. Dit
programma speelt in op het hogere en levensloopbestendige segment. Hier wordt ingespeeld op de
doelgroep “Comfortabele Stellen”, “Welvarend en Vrijstaand” en “Tevreden Babyboomers”. Ook met
het opstellen van het laatste programma is rekening gehouden met de verschillende oppervlakten die
het huis kent. Daarnaast is rekening gehouden met het aantal parkeerplaatsen op privéterrein. Er zijn
verschillende typen tweekappers en vrijstaande huizen in dit programma opgenomen om variatie in
woningtypen en dynamiek in het programma te garanderen. Dit zorgt voor een variatie van aanbod en
een dynamische wijk. Uit voorgaande analyses is gebleken dat er veel vraag is naar
levensloopbestendige woningen. Doordat vier levensloopbestendige tweekappers zijn opgenomen in
dit programma wordt ingespeeld op de vraag naar leensloopbestendige huizen. Er is rekening
gehouden met het realiseren van een klein aantal levensloopbestendige woningen, aangezien uit
meerdere interviews is gebleken dat een gelijkvloers programma niet de “hoofdmode” moet zijn voor
de ontwikkeling van deelplan DO8.

Tabel 7: Woningprogramma 3 voor deelplan D08

7 12 84 250 1 4
57 10,46 139 250 2 4
6 11,06 156 275 2 4
6 10,76 154 375 2 5
6,3 11,06 168 400 2 4

4.5 Conclusie

Met het opstellen van de SWOT-analyse, de confrontatiematrix en de functiematrix is duidelijk
geworden dat het ontwikkelen van rijwoningen, tweekappers, levensloopbestendige woningen en
vrijstaande huizen het beste aansluit bij de ontwikkeling van deelplan D08. Op basis hiervan zijn in dit
hoofdstuk drie woningprogramma’s opgesteld. Hierdoor is het mogelijk een grove financiéle toets uit te
voeren en wordt inzichtelijk welk programma financieel het meest haalbaar is. Dit woningprogramma,
genaamd Hemelblauw, wordt vervolgens verder uitgewerkt door het opstellen van een Programma
van Eisen en een viekkenplan. In het volgende hoofdstuk is de haalbaarheid van de
woningprogramma’s opgenomen.
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5. Haalbaarheid drie woningprogramma’s

Nadat drie woningprogramma’s zijn opgesteld, is een grove financiéle toetsing uitgevoerd om na te
gaan welk programma financieel het meest haalbaar blijkt te zijn. Aangezien Wilgenrijk een
grondwaarde van €4.500.000 toerekent aan deelplan D08, is de financiéle berekening van de
programma’s afgeweken van de scenario analyse en optimalisatieberekening. Er is gebruik gemaakt
van een kostenbatenberekening. De grondwaarde dient de projectontwikkelaar te betalen aan
Wilgenrijk en wordt beschouwd als een vast gegeven. Er wordt dus niet op een residuele manier
gerekend. Op basis van de vastgestelde grondwaarde zijn voor de woningprogramma’s de
bijpehorende VON-prijzen berekend. Op basis van deze VON-prijzen is een keuze gemaakt welk
programma de meest reéle VON-prijzen kent. Dit programma, genaamd Hemelblauw, wordt verder
uitgewerkt in het PVE. In dit hoofdstuk is een toelichting gegeven op de toegepaste berekening.

5.1 Verdeling uitgeefbaar en openbaar gebied

Voor het opstellen van de programma’s is rekening gehouden met een maatstaf vanuit Wilgenrijk.
Wilgenrijk rekent dat circa 70% van het te ontwikkelen gebied uitgeefbare grond is en circa 30%
benodigd is voor het aanleggen van openbaar gebied. Uit de contextanalyse is gebleken dat deelplan
D08 beschikt over in totaal 9.573 m2 te ontwikkelen gebied. Dit houdt in dat gerekend wordt met 6.701
m2 uitgeefbare grond en 2.872 m2 openbaar gebied. Op basis van deze maatstaven zijn programma’s
opgesteld waarin de uitgeefbare grond voor elk woningprogramma een andere
woningtypesamenstelling kent.

5.2 Woningprogramma’s

Op basis van de uitkomsten van de functiematrix zijn programma’s opgesteld die passend zijn. Voor
ieder woningtype is op basis van de wens van de doelgroep een aantal vierkante meters vastgesteld.
Op basis hiervan is een beukmaat en diepte van de woning vastgesteld en kon de GBO berekend
worden (Klokwonen, 2015). Vervolgens is de BVO berekend door de vormfactor uit het boek
Bouwkostenkompas (IGG Bouweconomie, 2019) toe te passen.

Uit deze gegevens blijkt wat de oppervlakte van de begane grond is van ieder woningtype. Op basis
daarvan is een standaard kavelmaat aangehouden per woningtype. Hierdoor kan worden berekend
hoeveel woningtypen in een programma passen om vervolgens tot circa 6.701 m2 uitgeefbare grond
te komen. Aangezien de samenstelling van woningtypen per woningprogramma verschilt, is niet elk
woningprogramma exact tot 6.701 m2 uitgeefbare grond gekomen. De overige vierkante meters zijn
toegevoegd aan de groenvoorziening. Voor de kosten van de inrichting van de openbare ruimte is een
wegoppervlakte van 1.440 m2 geschat.

Concept 1
70% uitgeefbaar 6701

Breedte won Diepte won BVO GBO Opp BG Opp kavel Aantal [Totaal kavels
Rijwoning normaal 54 10,16 164 126 55 135 0| 0 30% openbaar gebied 2872 m2
Rijwoning breed 6 10,16 174 139 61 225 0 0 Wegen 1440 m2
LLB woning (1 verdieping) 6,3 11,06 143 103 70 158 ‘ 0 Parkeren 202,5 m2
L loopb ig (alleen BG) 7 127 106 84 84 250 i 0 Groen/speeltuin 1281 m2

met voor entree 57 10,46 193 139 60 250 1500
T met z2ij entree 6 11,06 217 156 66 275 i b) 1650
Vrijstaand klein 6 10,76 203 154 65 375 3 '.; 1500
Vrijstaand groot 6,3 11,06 221 168 70 400 L 2000
21 6650 51 Over voor groen

Afbeelding 5: Verdeling woningtypen, woningprogramma 1
Concept 2
|70% uitgeefbaar 6701

Breedte won Diepte won BVO GBO Opp BG Opp kavel Aantal [Totaal kavels
Rijwoning normaal 54 10,16 164 126 55 135 12 1620 30% openbaar gebied 2872 m2
Rijwoning breed [ 10,16 174 139 61 225 1800 Wegen 1440 m2
LLB woning (1 verdieping) 6,3 11,06 143 103 70 158 & 1418 Parkeren 1360 m2
L loopb dig (alleen BG) 7 12 106 84 84 250 ) 1500| Groen/speeltuin 435 m2
T L met voor entree 57 10,46 193 139 60 250 0
T met zij entree 6 11,06 217 156 66 275 0
Vrijstaand klein 6 10,76 203 154 65 375 0
Vrijstaand groot 63 11,06 221 168 70 400/ [ 0

35 6338 364 Over voor groen
Afbeelding 6: Verdeling woningtypen, woningprogramma 2
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Concept 3

70% uitgeefbaar 6701

Breedte won Diepte won BVO GBO Opp BG Opp kavel Aantal [Totaal kavels
Rijwoning normaal 54 10,16 164 126 55 135 i 0 30% openbaar gebied 2872 m2
Rijwoning breed 6 10,16 174 139 61 225 0 0 Wegen 1440 m2
LLB woning (1 verdieping) 6,3 11,06 143 103 70 158 (6 0 Parkeren 212,5 m2
L loopb dig (alleen BG) 7 12 106 84 84 250 2 1000 Groen/speeltuin 1346 m2
T L met voor entree 57 10,46 193 139 60 250 . 1000
T L met 2ij entree 6 11,06 217 156 66 275 “ 1100
Vrijstaand klein 6 10,76 203 154/ 65 375 bt 1875
Vrijstaand groot 6,3 11,06 221 168 70 400 4 1600

21 6575 126 Over voor groen

Afbeelding 7: Verdeling woningtypen, woningprogramma 3
5.3 Parkeernorm

Wanneer het aantal woningtypen per programma bekend was, kon worden nagegaan hoeveel
parkeerplaatsen gerealiseerd dienen te worden in de openbare ruimte. Gemeente Maassluis hanteert
een parkeernorm aan de hand van de BVO van een woning (Gemeente Maassluis, 2012). Op basis
van de verschillende woningtypen is besloten voor een aantal woningtypen één of meerdere
parkeerplaatsen op eigen terrein te creéren. Op basis hiervan is voor ieder programma duidelijk
hoeveel parkeerplaatsen in de openbare ruimte gecreéerd dienen te worden. In afbeelding 8 zijn de
parkeernormen af te lezen.

Parkeernorm
| CONCEPT 1 CONCEPT 2 CONCEPT 3
Type woning Opp BVO per type | Parkeren opi gebled |Aantal Parkeren OG |Aantal Parkeren OG  |Aantal Parkeren OG
Rijwoning normaal 164 2,1 2,1 1] 0 12 25,2 0 0
Rijwoning breed 174 2,1 11 0 0 8 8,38 o 0
LLB woning (1 verdieping) 143 18 18 0 0 9 16,2 o 0
Levensloop ig (alleen BG) 106 1,7 0,7 [ 0 6 4,2 4 2,8
| Tweekapper met voor entree 193 2,1 1,1 6 6,6] 0 0 4 4,4
| Tweekapper met zij entree 217 2,1 0,1 6 0,6 1] 0 4 04
Vrijstaand klein 203 2,1 0,1 4 04 0 0 5 0,5/
Vrijstaand groot 221 2,1 0,1 5 0,5 0 0 4 04
Totaal parkeerplaatsen 8,1|Totaal parkeerplaatsen 54,4|Totaal parkeerplaatsen 8,5

Type woning Parkeerplaatsen op kavell Opp parkeerp 25|Opp parkeerp 25|Opp parkeerp 25
Rijwoning normaal 0 Totaal opp par laatsen) 202,5|Totaal opp par I 1360|Totaal opp parkeerplaaty 212,5
Rijwoning breed 1

|LLB woning (1 verdieping) 0

| Le ig (alleen BG) 1

T met voor entree 1

T met zij entree 2

Vrijstaand klein 2

Vrijstaand groot 2

Afbeelding 8: Parkeernormen drie programma’s
5.4 Grondprijs

Door de planeconoom is aangegeven dat Wilgenrijk €4.500.000 exclusief btw rekent voor deelplan
D08, hierbij is de grond nog niet in bouwrijpe staat. Op basis van dit gegeven is per woningprogramma
op basis van totale oppervlakte uitgeefbare grond de grondprijs berekend. Dit is gedaan door
€4.500.000 te delen door de uitgeefbare oppervlakte per woningprogramma. Aangezien het aantal
vierkante meters uitgeefbare grond per programma verschilt, verschilt ook de grondprijs per vierkante
meter per woningprogramma. Op basis van de kavelgrootten per woningtype en de grondprijs per
vierkante meter is per woningtype berekend wat de waarde van de kavel bedraagt. In afbeelding 9 is
de berekening opgenomen.
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G rondwaa rd_e

\ [Grond Wilgenrijk €  4.500.000 |

|Concept 1

1 Kavel opp Prijsgrand per m2 |Aantal |Totale prijs voar grand woanbestemming per type | Per woning
| Rijwaning narmaal 135| € 677 0

|Rijwaning breed 225] € 677 0

| LLB waning (1 verdieping) 158| € 677 (1]

| Levensloapbestendig (alleen BG) 250| € 677 1]

| Tweekapper met vaor entree 250| € 677 6| € 1.015.038 | € 169.173
| Tweekapper met zij entree 275| € 677 6| € 1.116.541 | € 186.090
| Vrijstaand klein 375| € 677 4| € 1.015.038 | € 253.759
| Vrijstaand graot 400| € 677 5| € 1.353.383 | € 270.677
! 21| € 4.500.000

!Conceptz

1 Kavel opp Prijsgrand per m2 |Aantal |Totale prijsvoar grand waanhestemming per type | Per waning
| Rijwoning normaal 135| € 710 12| € 1.150.296 | € 95.858
|Rijwaning breed 225| € 710 8| € 1.278.107 | € 159.763
| LLB waning (1 verdieping) 158| € 710 9| € 1.006.509 | € 111.834
| Levensloapbestendig (alleen BG) 250| € 710 6| € 1.065.089 | € 177.515
| Tweekapper met vaor entree 250| € 710 0

| Tweekapper met zij entree 275| € 710 0

| Vrijstaand klein 375| € 710 (1]

[Vrijstaand groat 400] € 710 0

[ 35| € 4.500.000

!Concepﬂ

1 Kavel opp Prijsgrand per m2 |Aantal |Totale prijs voar grand woanbestemming per type | Per woning
| Rijwoning normaal 135| € 684 0

|Rijwaning breed 225] € 684 0

| LLB waning (1 verdieping) 158| € 684 (1]

[Levensloapbestendig (alleen BG) 250( € 684 4l € 684.411 | €171.103
| Tweekapper met vaor entree 250| € 684 4| € 684.411 | € 171.103
| Tweekapper met zij entree 275| € 684 4| € 752.852 | € 188.213
| Vrijstaand klein 375| € 684 5| € 1.283.270 | € 256.654
| Vrijstaand graot 400| € 684 4| € 1.095.057 | € 273.764
| 21| € 4.500.000

I
Afbeelding 9: Grondprijs per woning, drie programma’s
5.5 Kosten openbare ruimte

In afbeelding 7 is de inrichting van de
openbare ruimte kort opgenomen door een
schatting te maken van de oppervlakte van de
wegen, de te realiseren parkeerplaatsen en
het groen. Om de kosten voor de openbare
ruimte in beeld te krijgen zijn een aantal
posten opgenomen (afbeelding 10). Kosten
voor bouwrijp maken zijn berekend op €21 per
m2. Dit bedrag rekent Wilgenrijk zelf voor het
bouwrijp maken. Voor de kosten van het
aanleggen van de brug, parkeerplaatsen,
wegen, een speeltuin, groen en een
ondergrondse vuilcontainer is gebruik gemaakt
van het boek Bouwkostenkompas Grond-, weg
en Waterbouw 2019 (IGG Bouweconomie,
2019). Hierbij is gebruik gemaakt van de hoge
kosten aangezien kwaliteit in het plan wordt
nagestreefd. Aangezien voor ieder programma
de openbare ruimte anders wordt ingedeeld
verschillen de kosten per programma.

Ontwikkeli

!Kosten openbare ruimte

|Concept 1

Kosten per m2 Aantal m2  Totale kosten
| Bouwrijp maken € 21 9573 € 201033
|Brug € 1.384 102 € 141168
|Parkeren € 71 203 € 14.378
|Wegen € 71 1440 € 102240
|Speeltuin € 427 40 €  17.080
|Groen € 16 1241 €  19.848
|Vuilcontainer € 27000 st €  27.000
1 € 52747
1
| Concept 2 Kosten per m2 Aantal m2 Totale kosten
| Bouwrijp maken € 21 9573 € 201.033
|Brug € 1.384 102 € 141168
|Parkeren € 71 1360 €  96.560
|Wegen € 71 1440 € 102240
|Speeltuin € 427 40 €  17.080
|Groen € 16 395 € 6.328
|Vuilcontainer €  27.000 st €  27.000
1 € 591409
1
|Concept 3 Kosten per m2 Aantal m2 Totale kosten
| Bouwrljp maken € 21 9573 € 201.033
|Brug € 1.384 102 € 141168
|Parkeren € 71 213 €  15.088
|Wegen € 71 1440 € 102240
|Speeltuin € 427 40 €  17.080
|Groen € 16 1306 €  20.888
|Vuilcontainer €  27.000 st € 27.000
‘ €  524.497

Afbeelding 10: Kosten openbare ruimte drie programma’s
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5.6 Totale kosten

Om na te gaan wat de totale kosten voor elk programma zijn, zijn allereerst de bouwkosten berekend.
Dit is gedaan aan de hand van de vierkante meters BVO per type woning. De bouwkosten per
vierkante meter zijn afkomstig uit het boek Bouwkostenkompas Woning- en Utiliteitsbouw 2019 (IGG
Bouweconomie, 2019). Hierbij is gebruik gemaakt van de hoge kosten aangezien Wilgenrijk streeft
naar kwaliteit. Daarnaast zijn de prijzen inclusief BENG-maatregelen genomen aangezien de huizen
moeten voldoen aan de BENG-normen.

Vervolgens zijn op basis van de bouwkosten de overige kosten berekend. De kosten voor openbare
ruimte al eerder berekend (afbeelding 10). De bijkomende kosten bedragen 15% over de bouwkosten
(Peek & Gehner, 2018). De algemene kosten bedragen 4% van de bouw en bijkomende kosten (Peek
& Gehner, 2018). De financieringskosten bedragen 50% van €4.500.000 maal een rente van 3%
gedurende 1 jaar. De onvoorziene kosten bedragen 10% van alle kosten (Peek & Gehner, 2018).
Vervolgens is een rendement en risico-opslag van 6% over alle kosten berekend. Dit maakt een
totaalbedrag aan kosten. Vervolgens zijn de overige kosten naar verhouding over de bouwkosten
verdeeld over de woningen. In afbeelding 11 is te zien hoe deze berekening is uitgevoerd.

Afbeelding 11: Totale kosten per programma, drie woningprogramma’s
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Totale kasten
| Concept 1
| Breedte woning| Dieptewoning |3V0[GBO _[Kosten ser m2 BYO [BKosten perwoning [Aartal [Totale bouwkosten per woringtyoe | Overigekozten nsar verhouding verdedd per woringival Overige kasten naw verhouding verdeslc oer woning
[Rijwaningnarmaal | B 10,16 164|126 € 1234 | € 201827 GG 5
lﬂlmlﬂsbw & 10,16 11 74 pELIRS L2348 | € 214.408 o
[LLBwening {1 verdiesinel 3] 1106]183] 103 € 297 | € 185.542 ]
[Tevendoopbestend g (a leen BG 7 2]106] 84| € GG 195,048 [ -
iMhBEI’MwGrIﬂUﬂ 5,7 10,46 | 193 13§ € 328 | € 258.378 L] 1538267 | € 585979 | € §7.683
[Tweekaope met o) evtree 3 1106|217 156 € 1328 [ € 287233 3 1726400 | € 657646 | € 109.608
Vrijstaand Klein 3 10,76 203] _154| € 1258 | € 254511 4 10195642 | € 363417 | € §7.104
Vrijstaand groot 63 1106|221 188 € 1252 | ¢ reoza s\ C 1.350421 < $29.660 | € 108932
< 5624720 € 2161702
€ 5674730
| Kogtan OR € 522747
| Bijkomende kosten € 851209
[15-20% aver de bouwkasten
| Rigemena kosten < 26.104
| 4-6% von bouw en bijkomende koster
Firancieringskosen € 6750
{ £ TOR 154
|20% vaa alfekosten
[Rendement 6% € %6738
| Totale kostan £ 7236432 (€ 2181702 =
Concept 2
Greedte woring| Dieplewoning [BVD [GBO__|Kosten per m2 BVD | BXosier per woring |Aantal | Tolale bouwhosien per woringiype | Ove igehosten near Jing veroeed per ek naar o Jeeld per woning.
i) g 54 10,156] 163 128|¢ 1234 |t 201927 12/ ¢ 2423127 | € 901903 | € 75.189
Riiwon ing breed 3 10.16] 378 135]€ 1234 € 214408 8¢ 1715260 | € 618420 [ € 79.604
LB woning (1 verdieping] 6.3 11,05 143 103] € 1257 |€ 165,543 9 € 1.669.868 | € 621542 | € 69.060
L BG| 7 17| 106 Ralc 1872 |€ 159 048 6| € 1.194 289 € 434522 | T4.087
Tweekaope met voar entree 5.7 1046[ 193] 135]€ 1328 | € 256378 of€ -
Tweetaoper mel ) ertiee 3 11,06 217] 156|€ 1328 |€ 267733 o€
Vrij<aand bain E 1076[203] 153|¢ 1258 | € 254 911 a €
Vrijzaand groot 5.3 1106/221] 16ef¢€ 1258 | € 278084 ol € -
3 7.002 563 | € 2606397
b £ 7002583
Kozten OR € 591408
Bijkomende kosten € 1050385
15-20% oves de bouwhosten
Algemene kosten z 2212
4-6% vua bou w ex bijkomende koster
Financler ngskosten < €750
‘Onvoorzian < zEE 332
20% van, alle hoster
Rerdament 6% £ 57 310
Totae kosten L 9608950 | € 2606397
Concept 3
Breedtewonirg| Dieplewoning [BvO [GB0 | Kosten per m2 BVD | BRosen per woning!] Aanial | Tolale bouwhosen per woning: 7 raar irghyd Overgeh voar i pe woning
Rijwon ing normaal s,4 10,18] 163 1181 ¢ 1234 | € 201927 LS -
Rijwoning breed 3 10.16|378] 335]¢€ 124 ¢ 214,408 o€
LB woning (1 verdieping 63 11,06( 143 103] € 1257 | € 185 543 of€ -
Mlonpbmd'!(ib-ng 7 12| 106 Bajc 1272 | € 159 04z 4l € 796152 | £ 308420 | € 77.105
Tweekaope" met veor entree 57 1046[ 193] 139]€ 1328 256378 i€ 1025511 | € 397.251 | € 99313
Tweekaoper mel £ enliee 6 11,06(217] 156 € 1328 267.733 i€ 1150933 | € 345836 111459
Vrijeaand Lein & 10,76| 203 154/ ¢ 1258 254 911 5| ¢ 1274553 ¢ 483722 9RT4a
Vrijzaand groot 63 1106]221] 36ef€ 1258 28084 4l€ 1112337 [ € 430.264 107.121
3 5359526 | € 2076113
£ 5359526
[Kasten OR € S48
Bijhomende hosten £ 803929
15-20% oves de bouwkosten
le\l kosten < 24 654
46X vaa bouw en bikomerde koster,
Financieringscasten < 6750
Orvooraien < 67193
20% van olfe kosten
[Rerdement&% | € a4 348 |
Tota e kasten L 7435638 (€ 2076113




5.7 VON-prijzen

De VON-prijzen exclusief btw zijn tot stand gekomen door de prijs van de grond per woningtype, de
bouwkosten per woningtype en de overige kosten per woningtype bij elkaar op te tellen. Vervolgens
zijn de VON-prijzen inclusief btw berekend, zie tabel 12. Vervolgens is een overzicht gemaakt hoeveel
procent van de VON-prijs bestaat uit grondprijs, bouwkosten en overige kosten.

VON prijzen
Concept 1
e per huid Prijs per m2_| Prijs grond per type] per type| Overige kosten per type[VON prijs ex btw_|VON prijs incl btw|Aantal VON prijzen ex btw [% prijs|% overige kasten
ing normaal []
Rijwoning breed 0
LLBwoning (1 verdieping) 0
L ig (alleen BG] Q
Tweekapper met voar entree 250 677| € 169.173 | € 256.378 | € 97.663 | € 523.214 633.089 6 € 523.214 49% 32% 19%
Tweekapper met zij entree 275 677| € 186.090 | € 287.733 | € 109.608 | € 583.431 705.952 6 € 583.431 49% 32% 19%
Vrijstaand klein 375 677| € 253.759 | € 254911 | € 97.104 | € 605.774 732.987 4 € 605.774 42% 42% 16%
ij d graot 400 677| € 270677 | € 278.084 | € 105.932 [ € 654.693 792.178 5 € 654.693 42% 41%| 16%
Concept 2
e per huid Prijs per m2 | Prijsgrond per type] per type| Overige kasten per type|VON prijsex btw _|VON prijsincl btw[Aantal 'VON prijzen ex btw |% b dprijs[% averige kosten
ing normaal 135 710| € 95.858 | € 201927 | € 75.159 | € 372,944 | € 451.262 12 € 451.262 45% 21%| 17%)
ing breed 225 710| € 159.763 | € 214.408 | € 79.804 | € 453.975 | € 549.309 8 € 549.309 39% 29% 15%
LLBwoning (1 verdieping) 157,5 710| € 111.834 | € 185.543 | € 69.060 | € 366.438 | € 443.390 9 € 443.390 42% 25% 16%
Levenslaopbestendig (alleen BGi 250 710| € 177.515 | € 199.048 | € 74.087 | € 450.650 | € 545.286 6 € 545.286 37% 33% 14%|
Tweekapper met voor entree 0
met zij entree 0
Vrijstaand klein 0
Vrijstaand groot 0
Concept 3
Kavelgrootte per huif Prijs per m2 |Prijsgrond per type| per type|Overige kosten per type|VON prijsex btw [VON prijsincl btw|Aantal 'VON prijzen ex btw |% ijs|% overige kosten
ij ing normaal
Rijwoning breed
LLB woning (1 verdieping)
L dig (alleen BG] 250 710| € 177.515 [ € 199.048 | € 77.105 | € € 453.668 44%) 39%| 17%
Tweekapper met voor entree 250 710| € 177.515 [ € 256.378 | € 99313 | € € 533.205 48% 33%| 19%
Tweekapper met zij entree 275 710| € 195.266 | € 287.733 | € 111.459 | € € 594.458 48% 33% 19%
Vrijstaand klein 375 710| € 266.272 | € 254911 | € 98744 | € € 619.927 41% 43% 16%
Vrijstaand groot 400 710| € 284.024 | € 278.084 | € 107.721 | € € 669.829 42% 42% 16%

Afbeelding 12: VON-prijzen drie woningprogramma’s

5.8 Conclusie

Op basis van de berekende VON-prijzen wordt het derde woningprogramma verder uitgewerkt door
middel van het opstellen van een Programma van Eisen, vlekkenplan en haalbaarheidsstudie. Het
tweede woningprogramma kent te hoge VON-prijzen. De VON-prijzen voor het tweede
woningprogramma beginnen vanaf €443.390. In Buitengoed worden tussenhuizen ontwikkeld tegen
een VON-prijs vanaf €305.000. Het tweede programma blijkt dus financieel niet haalbaar, aangezien
elders in Wilgenrijk dezelfde type woningen voor een veel lagere prijs aangeboden kunnen worden.
Daarnaast sluit het tweede programma ruimtelijk gezien ook minder goed aan bij deelplan DO8. Uit de
contextanalyse en verschillende interviews is gebleken dat veel vraag is naar levensloopbestendige
woningen. Daarom is de keuze gemaakt om in te spelen op deze vraag en het derde
woningprogramma verder uit te werken door middel van een Programma van Eisen en vlekkenplan.
Ondanks dat de VON-prijzen hoger liggen bij het derde woningprogramma ten opzichte van het eerste
woningprogramma, is de verwachting dat levensloopbestendige huizen met een gelijkvloers
programma snel verkocht zullen worden. In hoofdstuk 6 is het PVE opgenomen waarin het derde
woningprogramma, genaamd Hemelblauw, verder wordt uitgewerkt.
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6. Programma van Eisen

In het Programma van Eisen zijn randvoorwaarden opgenomen waaraan Hemelblauw dient te
voldoen. Het Programma van Eisen dient als toets- en sturingsinstrument voor de betrokken partijen
die deel uitmaken van de nieuwe ontwikkeling van Hemelblauw. Het opstellen van het PVE is een
belangrijke stap in de definitiefase van de ontwikkeling van het bouwproces. Hierbij zijn ambities en
doelstellingen vastgelegd en worden beslissingen genomen die bepalend zijn voor de kwaliteit en de
kosten van het project. Het PVE is zo opgesteld dat het meetbaar is, dit is gedaan door middel van het
opstellen van prestatie-eisen.

Het PVE is een ‘levend document’, dat wil zeggen dat het in de loop van tijd kan worden gewijzigd,
aangepast en aangevuld. Het PVE wordt gebruikt om voortschrijdend inzicht te geven tussen partijen.
Tijdens het uitvoeringsproces kan worden getoetst of het gebouw voldoet aan de gestelde
uitgangspunten (Toornend Partners).

Bij de financiéle berekening van de drie woningprogramma’s is uitgegaan van standaard kavelmaten
en de verhouding van 70% uitgeefbaar gebied en 30% openbaar gebied. In dit PVE opgesteld voor
Hemelblauw is uitgegaan van exact berekende kavelmaten, waardoor exacte getallen voor
uitgeefbaar en openbare gronden zijn berekend. Het PVE is dus opgesteld aan de hand van een
ruimtelijk haalbaar plan. Hierdoor ontstaat een exacter en ruimtelijk haalbaar Programma van Eisen.
In dit hoofdstuk wordt allereerst een indruk gegeven van het woningprogramma. Vervolgens zijn de
ruimtelijke en functionele eisen in beeld gebracht door middel van een viekkenplan en plattegronden
van de woningen. Ten slotte zijn stedenbouwkundige aspecten van het programma en technische
eisen voor de woningen toegevoegd.

6.1 Woningprogramma Hemelblauw

Deelplan D08 bestaat in totaal uit 9.573 m2 te ontwikkelen grond. Op basis van de
stedenbouwkundige opzet van het plan betreft 81% uitgeefbare grond en 19% voor het openbaar
gebied. Dit leidt tot de volgende verhouding:

Tabel 8: Verdeling openbaar en uitgeefbare grond Hemelblauw
Uitgeefbare grond (81%) 7.761 m2
Openbaar gebied (19%) 1.812 m2

In tabel 9 is weergegeven hoe de uitgeefbare gronden zijn onderverdeeld in woningtypen met
verschillende kavelgrootten. De kaveloppervlakten zijn aan de hand van het ruimtelijk haalbare
programma exact berekend door middel van Autocad (afbeelding 13). Met het berekenen van de
haalbaarheid is voor elk huis een exacte kaveloppervlakte genomen.

Tabel 9: Verdeling uitgeefbare grond Hemelblauw

Levensloopbestendig alleen begane grond 84 4 237 tot 248 m2
Tweekapper voor entree 139 4 279 tot 344 m2
Tweekapper zij entree 156 4 303 tot 327 m2
Vrijstaand klein 154 5 377 tot 498 m2
Vrijstaand groot 168 4 460 tot 579 m2

In tabel 10 is weergegeven hoe de openbare gronden van Hemelblauw zijn ingericht. Ook deze
oppervlakten zijn berekend aan de hand van Autocad door middel van de ruimtelijk haalbare opzet.
Hieruit valt af te lezen dat bijna 1.700 vierkante meter zal bestaan uit wegen en parkeren. De speeltuin
heeft een oppervlakte van 132 vierkante meter. Ten slotte is een oppervlakte van 3 vierkante meter
voor het plaatsen van een ondergrondse vuilcontainer gereserveerd.
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Tabel 10: Verdeling openbaar gebied Hemelblauw

Oppervlakte

Wegen en parkeren inclusief hagen langs wegen 1.677 m2
Groen/speeltuin 132 m2

Ondergrondse vuilcontainer 3 m2
Totaal 1.812 m2

6.2 Ruimtelijk en functioneel

De ruimtelijke en functionele eisen zijn tot stand gekomen op basis van de woonwensen van de
verschillende doelgroepen (paragraaf 4.4). Allereerst is voor elk woningtype weergegeven wat de
kenmerken zijn, waarna de doelgroepen voor ieder woningtype omschreven zijn. Vervolgens is het
vlekkenplan opgenomen waarin de stedenbouwkundige opzet van het woningprogramma is
opgenomen. Ten slotte is ieder woningtype omschreven aan de hand van de opgestelde plattegrond
(afbeelding 13).

6.2.1 Kenmerken van de woningtypen

In onderstaande tabellen zijn de ruimtelijke eisen van de woningen af te lezen. Hierbij gaat het om de
grootte van de huizen en de hoeveel parkeerplaatsen waarover de huizen beschikken. Daarnaast is af
te lezen uit hoeveel bouwlagen de woningen bestaan. Door verschillende bouwhoogten toe te passen,
ontstaat een dynamiek in de wijk Hemelblauw.

Tabel 11: Twee-onder-een-kapwoning klein met voorentree
Bouwlagen Breedte Diepte Oppervlakte Parkeerplaatsen op Oppervlakte
woning woning begane grond kavel kavel

Begane grond en 5,7 meter Tussen 279
twee verdiepingen en 344 m2

Tabel 12: Twee-onder-een-kapwoning groot met zijentree
Bouwlagen Breedte Diepte Oppervlakte Parkeerplaatsen op Oppervlakte
woning woning begane grond kavel kavel

Begane grond en Tussen 303
twee verdiepingen meter en 327 m2

Tabel 13: Vrijstaand huis klein
Bouwlagen Breedte Diepte Oppervlakte Parkeerplaatsen op Oppervlakte
woning woning begane grond kavel kavel

Begane grond en Tussen 377
twee verdiepingen meter en 498 m2

Tabel 14: Vrijstaand huis groot
Bouwlagen Breedte Diepte Oppervlakte Parkeerplaatsen op Oppervlakte
woning woning begane grond kavel kavel

Begane grond en 6,3 meter Tussen 460
twee verdiepingen meter en 579 m2

Tabel 15: Levensloopbestendige woning met alleen begane grond
Bouwlagen Breedte Diepte GBO Oppervlakte Parkeerplaatsen op Oppervlakte
woning woning begane grond kavel kavel

Begane grond Tussen 237
en 248 m2
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6.2.2 Doelgroepen

In de contextanalyse is naar voren gekomen dat de doelgroep voor de ontwikkeling van Hemelblauw
zich bevindt in de blauwgroene wereld (paragraaf 3.7). Vervolgens is op basis hiervan voor elk
woningtype een specifieke doelgroep met bijpehorende kenmerken vastgesteld (paragraaf 4.4). De
doelgroepen voor de ontwikkeling van Hemelblauw zijn “comfortabele stellen”, “gefortuneerde
gevorderden” en “tevreden babyboomers”. Deze doelgroepen bevinden zich in de leeftijdscategorie

van 45 tot 75 jaar.

Uit de contextanalyse (paragraaf 3.3) is naar voren gekomen dat landelijk en in Maassluis sprake is
van een babyboomgeneratie die de pensioengerechtigde leeftijd gaat naderen. Een groot deel van de
Maassluise bevolking bevindt zich in de leeftijdscategorie van 45 tot 74 jaar, te weten 40,5%
(paragraaf 3.2). Met het ontwikkelen van een viertal levensloopbestendige woningen, wordt
ingespeeld op de trend langer thuis te kunnen wonen. Er dient nog onderzocht te worden of deze
doelgroep zich in de blauwgroene wereld bevindt en of zij een boven modaal inkomen hebben om na
te gaan of deze doelgroep daadwerkelijk aansluit.

Verder is naar voren gekomen dat het aantal eenpersoonshuishoudens landelijk en in Maassluis
toeneemt. (paragraaf 3.3). Aangezien uit de confrontatiematrix is geconcludeerd dat
eenpersoonshuishoudens niet passend zijn voor de ontwikkeling van deelplan D08, wordt niet op deze
trend ingespeeld. Daarnaast is naar voren gekomen dat de Nederlandse bevolking de komende jaren
internationaler zal worden. Ook in Maassluis is sprake van een lichte stijging van het aantal inwoners
met een migratieachtergrond. Met de ontwikkeling van Hemelblauw wordt niet op deze trend
ingespeeld.

6.2.3 Vlekkenplan Hemelblauw

Hemelblauw is een kwalitatief hoogstaand gebied dat zich leent voor getrouwde echtparen of
samenwonende mensen vanaf 45 tot 75 jaar. Hemelblauw is een rustige woonwijk waarin kwaliteit van
de openbare ruimte hoog aangeschreven staat. Wanneer Hemelblauw wordt betreden, is direct veel
groen te zien door de speeltuin die aan het begin is gesitueerd.

Daarnaast is Hemelblauw stedenbouwkundig zo opgezet dat aan de randen van het deelplan
tweekappers en vrijstaande huizen zijn gepositioneerd. Deze woningen beschikken over twee
verdiepingen en een begane grond. In het midden van het deelplan zijn levensloopbestendige
woningen gesitueerd met alleen een begane grond wat resulteert in een ruimtelijk gevoel bij het
deelplan. Verder is er veel aandacht besteed aan de architectuur van de huizen. De woningen zijn
kwalitatief hoogwaardig afgewerkt en in het gehele deelplan worden veel groenvoorzieningen
geplaatst.

Het programma kent een combinatie van verschillende woningtypen. Door twee soorten tweekappers
en vrijstaande huizen te ontwikkelen, ontstaat een differentiatie in aanbod en een dynamische
stedenbouwkundige opzet. Dit draagt bij aan een hoogwaardige kwaliteit van de openbare ruimte.

De parkeerplaatsen in de openbare ruimte zullen worden ‘afgeschermd’ door hagen. Hierdoor wordt
ingespeeld op het parkeren uit het zicht, wat één van de speerpunten is van Wilgenrijk. Naast de
openbare parkeerplaatsen aan de oostzijde van het plangebied is een ondergrondse vuilcontainer
gesitueerd. De nummers die zijn opgenomen in afbeelding 13 zijn de huisnummers, in de financiéle
haalbaarheid zijn deze huisnummers terug te lezen.
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Hemelblauw

Afbeelding 13: Vlekkenplan Hemelblauw
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6.2.4 Omschrijving woningtypen Hemelblauw

Hieronder is voor elk woningtype van Hemelblauw een plattegrond opgenomen van de verschillende
bouwlagen. In het vlekkenplan zijn de huisnummers van de woningtypen af te lezen waarvoor in deze
paragraaf de plattegronden zijn opgenomen. De indeling van de huizen is gebaseerd op de
woonwensen van de doelgroep (paragraaf 4.4). De grootte van de slaapkamers en het aantal
badkamers is gebaseerd op de indeling van eerder goed verkochte projecten in Wilgenrijk. Verder zijn
alle huizen luxe afgewerkt, goed geisoleerd en voldoen ze aan de BENG-normen. In de bijlagen zijn
vergrote versies van de plattegronden opgenomen.

Twee-onder-een-kaphuis met zijentree, Hemelblauw 6

In afbeelding 15 is een plattegrond te zien van Hemelblauw nummer 6. Het huis heeft een hal met een
trap, toilet en meterkast. Aan de voorzijde van het huis is een ruime keuken gesitueerd. Aan de
achterzijde is de woonkamer gesitueerd met openslaande deuren naar de tuin. De woningen zijn van
binnen luxe afgewerkt. Verder zijn in de woonkamer en keuken veel ramen geplaatst wat zorgt voor
een lichte woon- en eetkamer.

De eerste verdieping beschikt over twee zeer ruime slaapkamers, een badkamer met bad en een
douche. Verder beschikt de woning op de eerste verdieping over een apart toilet. Op de overloop en in
alle slaapkamers zijn ramen gesitueerd waardoor het daglicht goed naar binnen kan treden.

De tweede verdieping beschikt over twee slaapkamers en een kleine badkamer. Daarnaast is op de
overloop een wasruimte gesitueerd. Op de tweede verdieping is rekening gehouden met een hellend
dak aan de voor- en achterzijde van het huis.

Slaankamer
229m*

Afbeelding 15: Twee-onder-een-kaphuis met zij entree
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Twee-onder-een-kaphuis voorentree, Hemelblauw 2

In afbeelding 16 is een plattegrond te zien van Hemelblauw nummer 2. De voordeur is aan de
voorzijde gesitueerd met een hal, een trap, toilet en een meterkast. Aan de voorzijde van het huis is
de keuken gesitueerd. Aan de achterzijde is de woonkamer gesitueerd met openslaande deuren naar
de tuin. Op de eerste verdieping beschikt het huis over drie slaapkamers, een ruime overloop, een
badkamer met douche en bad en een apart toilet. Op de tweede verdieping beschikt de woning over
twee slaapkamers, een badkamer en een wasruimte op de overloop.

Afbeelding 16: Twee-onder-een-kaphuis met voorentree

Levensloopbestendige woning, Hemelblauw 18

De plattegrond voor de levensloopbestendige woning, Hemelblauw 18, is opgenomen in afbeelding
17. Aangezien de woning levensloopbestendig is, beschikt de woning alleen over een begane grond.
De entree bevindt zich aan de zijkant van de woning. Deze woning beschikt over twee slaapkamers
en een kamer die kan fungeren als kantoor. De woon- en eetkamer bevinden zich in eenzelfde ruimte.
Vanuit de keuken zijn openslaande deuren naar de tuin.

Keuken en woonkamer
41.8nr7

Afbeelding 17: Levensloopbestendige woning met alleen een begane grond
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Vrijstaand huis klein, Hemelblauw 3

In afbeelding 18 is de plattegrond te zien van Hemelblauw 3. De woning heeft een hal met een trap,
toilet, een meterkast en een berging onder de trap. Aan de voorzijde van het huis is de woonkamer
gesitueerd, aan de achterzijde is de keuken gesitueerd met een openslaande deur naar de tuin. Op de
eerste verdieping zijn drie slaapkamers gesitueerd en een grote badkamer. Op de zolder is de
mogelijkheid om meerdere slaapkamers te realiseren. In deze tekening is uitgegaan van één
slaapkamer.

Afbeelding 18: Vrijstaand huis klein

Vrijstaand huis groot, Hemelblauw 5

In afbeelding 19 is een plattegrond te zien van de grote vrijstaande woning. De woning heeft een grote
hal met een trap, toilet en meterkast. Aan de voorzijde van het huis is de woonkamer gesitueerd. Aan
de achterzijde is de eetkamer gesitueerd met openslaande deuren naar de tuin. Op de eerste
verdieping beschikt het huis over drie slaapkamers en een ruime badkamer inclusief toilet. Op de
tweede verdieping zijn twee slaapkamers gesitueerd.

Afbeelding 19: Vrijstaand huis groot
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6.3 Stedenbouwkundige aspecten

In deze paragraaf zijn de stedenbouwkundige aspecten voor de ontwikkeling van Hemelblauw
opgenomen. Allereerst zijn een aantal algemene aspecten opgenomen. Vervolgens zijn algemene
aspecten opgesteld waarmee rekening is gehouden voor het gehele woningprogramma. Ten slotte
zijn richtlijnen met betrekking tot de architectuur opgenomen.

6.3.1 Algemeen
In deze paragraaf zijn een aantal algemene stedenbouwkundige aspecten opgenomen waaraan de
ontwikkeling van Hemelblauw dient te voldoen.

Momenteel is deelplan D08 aangewezen tot woongebied. Voor het realiseren van de huizen gelden
een aantal regels die zijn opgenomen in het bestemmingsplan (Barrois & Tiekstra, 2014). De
ontwikkeling van Hemelblauw dient te voldoen aan deze gestelde regels (bijlage 17). Daarnaast dient
de ontwikkeling van deelplan D08 te voldoen aan de meest recente versie van het bouwbesluit. De
meest recente versie van het Bouwbesluit komt uit het jaar 2012 (BRIS, 2018).

Voor de ontwikkeling van Wilgenrijk zijn specifieke welstandcriteria opgesteld. Deze welstandcriteria
zijn opgenomen in de juridische analyse (bijlage 7). De ontwikkeling van Hemelblauw dient hieraan te
voldoen. Deze welstandcriteria zijn vastgelegd in het beeldkwaliteitsplan (Wilgenrijk B.V., 2012).

Door middel van het toepassen van de drielagenbenadering is naar voren gekomen dat Hemelblauw
is vrijgesteld van archeologische vondsten (Gebiedsmanagers, 2019). Hierdoor hoeft geen rekening
gehouden te worden met mogelijke vertraging op het gebied van archeologie.

Vanuit gemeente Maasluis zijn parkeernormen opgesteld voor verschillende deelgebieden in
Maassluis. Het woningprogramma Hemelblauw dient te voldoen aan de gestelde parkeernorm vanuit
de gemeente. In onderstaande tabel zijn de parkeernormen af te lezen voor het “restgebied” waar
Wilgenrijk zich in begeeft.

Tabel 16: Parkeernormen (Gemeente Maassluis, 2012)

<125 m2 BVO 1,7
< 125 en < 160 m2 BVO 1,8
=160 m2 BVO 2,1

6.3.2 Stedenbouwkundige aspecten voor het gehele programma

Alle woningen beschikken over een individuele buitenruimte. Er is rekening gehouden met de situering
van de buitenruimtes. De buitenruimtes zijn zoveel mogelijk op het zuidwesten en het water
gesitueerd. Verder zijn in elk huis veel ramen geplaatst waardoor veel daglicht kan binnendringen. De
buitenruimtes, openbaar parkeergelegenheden, de ondergrondse vuilcontainer en de speeltuin
worden omheind door middel van hagen. Uit de drielagenbenadering is gebleken dat geen
geluidsmaatregelen getroffen dienen te worden voor deelplan DO8. Wel wordt rekening gehouden met
de minimale geluidswering voor de gebouwen die gesteld wordt door het bouwbesluit.
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6.3.3 Gebouw en omgeving

In deze paragraaf wordt aandacht besteed aan de gebouwen en de directe omgeving. Er zijn
richtlijnen opgesteld waaraan de architectuur van Hemelblauw dient te voldoen, deze richtlijnen zijn
afkomstig uit de Maassluise School (bijlage 7). In deze paragraaf is een algemene omschrijving van
de architectuur gegeven en zijn voor ieder woningtype impressies opgenomen.

Architectuur
De architectuur van deelplan D08 dient een echt, ontspannen, Hollands, mooie uitstraling te hebben.
Het beeldkwaliteitsplan kent welstandcriteria voor elk gebied binnen Wilgenrijk. Voor de ontwikkeling
van Hemelblauw wordt veel aandacht besteed aan kwaliteit, ook op het gebied van architectuur. De
huizen zijn hierbij op elkaar afgestemd. Speerpunten met betrekking tot architectuur specifiek voor dit
woningprogramma zijn:

e Luxe uitstraling: rijke detaillering van de gevel, waarbij hoge kwaliteit van materialen wordt
toegepast. Verder wordt er gespeeld met verschillende geveldieptes waardoor een landelijke
uitstraling wordt gegeven.

e Landelijke uitstraling: de huizen kennen allen een landelijke uitstraling. Hier zijn schuine daken,
houten kozijnen, gebruik van patronen in de gevel en zichtbare schoorstenen een voorbeeld van.

e Hoogwaardige inrichting openbare ruimte: door gebruik van kwalitatief hoogwaardige materialen.

¢ Ruimtelijk beeld: door levensloopbestendige woningen met een gelijkvloers programma in het
midden van het eiland te situeren.

Impressies architectuur
Om een beeld te geven van de architectuur die wordt toegepast zijn in onderstaande afbeeldingen
een aantal impressies opgenomen.

Levensloopbestendige woning met gelijkvloers programma

De levensloopbestendige woningen kennen een gelijkvloers programma. Aangezien alle daken in
Wilgenrijk een hellend dak dienen te hebben is onderstaande impressie opgenomen. Doordat het huis
twee schuine daken op verschillende hoogtes kent, is sprake van veel lichtinval in de gehele woning.
Daarnaast geeft het hoge plafond een ruimtelijk gevoel. Wel dienen andere materialen toegepast te
worden waardoor een landelijke sfeer wordt gecreéerd.

Afbeelding 20: Impressie architectuur levensloopbestendige woning (ArchitectenGilde, 2011)

Ontwikkeling Hemelblauw 59



Vrijstaande woningen

In afbeelding 21 en afbeelding 22 zijn impressies opgenomen van de vrijstaande woningen.
Aangezien de levensloopbestendige woningen een moderne uitstraling kennen door de ramen in de
nok, zijn de vrijstaande woningen ook redelijk strak in hun architectuur. Doordat verschillende
formatien zijn toegepast bij de vrijstaande woningen, kan ook een onderscheid worden gemaakt in de
kleur van de stenen. Hierdoor ontstaat een variatie van huizen. Doordat de kleuren van de huizen op
elkaar zijn afgestemd, ontstaat wel een bepaalde rust in de wijk. Zoals op de afbeeldingen is te zien
zijn de huizen luxe afgewerkt.

Afbeelding 21: Impressie vrijstaand huis groot Afbeelding 22: Impressie vrijstaand huis klein
(Veenendaal-Oost, 2019) (Veenendaal-Oost, 2019)

Twee-onder-een-kapwoningen

In afbeelding 23 en afbeelding 24 zijn impressies opgenomen van de twee-onder-een-kapwoningen.
Ook deze huizen kennen een strakke architectuur. Bij de huizen worden dezelfde materialen
toegepast als bij de vrijstaande woningen. De kleine vrijstaande woningen en kleine twee-onder-een-
kapwoningen krijgen een lichte steenkleur. De grote vrijstaande woningen en grote tweekappers
krijgen een donkerbruine steenkleur waardoor variatie ontstaat in woningen.

Afbeelding 23: Impressie twee-onder-een-kaphuis klein Afbeelding 24: Impressie twee-onder-een-kaphuis groot
(Veenendaal-Oost, 2019) (Veenendaal-Oost, 2019)
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6.4 Technische eisen

In deze paragraaf zijn aspecten opgenomen waaraan alle huizen van Hemelblauw dienen te voldoen.
Hiervoor is onder andere het bouwbesluit geraadpleegd (BRIS, 2018). Aangezien het bouwbesluit veel
(standaard) informatie levert, zijn de specifieke eisen opgenomen in bijlage 17. Naast dat Hemelblauw
dient te voldoen aan het bouwbesluit zijn ook andere technische eisen opgenomen waaraan
Hemelblauw dient te voldoen.

Bouwbesluit en Nen-normen

Alle huizen dienen te voldoen aan het meest recente bouwbesluit (BRIS, 2018) dat is vastgesteld in
2012. In het bouwbesluit zijn regels opgesteld met betrekking tot: sterkte bij brand, luchtverversing,
daglicht, geluid van buiten, trappen, etc.

BENG

Met ingang van 1 januari 2020 dienen woningen en utiliteitsgebouwen bijna energie neutrale
woningen (BENG) te zijn (RVO, sd). Alle huizen die gerealiseerd worden in het project Hemelblauw
dienen te voldoen aan deze eisen.

Gasloos

Sinds 1 juli 2018 is het verplicht om gasloos te bouwen (RVO, sd). Dit houdt in dat alle huizen die
worden gerealiseerd op Hemelblauw hieraan moeten voldoen. De huizen zullen allen worden voorzien
van een warmtepompinstallatie.

6.5 Conclusie

Door het opstellen van het Programma van Eisen is meetbaar geworden waaraan de ontwikkeling van
Hemelblauw dient te voldoen. Hierdoor is het mogelijk om een haalbaarheidstoets uit te voeren. In
hoofdstuk 7 is de haalbaarheidsstudie voor Hemelblauw opgenomen. De haalbaarheidsstudie is
uitgevoerd aan de hand van vier aspecten: de ruimtelijke haalbaarheid, juridische haalbaarheid,
technische haalbaarheid en financiéle haalbaarheid. Aan de hand van deze aspecten is het mogelijk
de conclusie te trekken of het opgestelde programma haalbaar is, en onder welke voorwaarden de
ontwikkeling haalbaar is.

Ontwikkeling Hemelblauw 61






7. Haalbaarheidsstudie Hemelblauw

In de haalbaarheidsanalyse wordt Hemelblauw getoetst op vier aspecten, namelijk: ruimtelijke
haalbaarheid, juridische haalbaarheid, technische haalbaarheid en financiéle haalbaarheid. De
ruimtelijke haalbaarheid laat zien dat het programma ruimtelijk past op het deelplan. De juridische
haalbaarheid laat zien in hoeverre er juridische stappen ondernomen dienen te worden voordat
Hemelblauw gerealiseerd kan worden. De technische haalbaarheid gaat dieper in op de eisen rondom
het Bouwbesluit, BENG-maatregelen en gasloos bouwen. Ten slotte wordt de financiéle haalbaarheid
getoetst aan de hand van exacte kavelmaten die zijn berekend voor de kavels van Hemelblauw.
Hierdoor wordt duidelijk in hoeverre Hemelblauw haalbaar blijkt te zijn en welke stappen er
ondernomen dienen te worden. Op basis hiervan kan een conclusie en aanbeveling worden
geschreven.

7.1 Ruimtelijke haalbaarheid

Ruimtelijk gezien is Hemelblauw haalbaar. Er is rekening gehouden met de gestelde parkeernorm,
plaatsing van een ondergrondse vuilcontainer, de breedte van de straten, tuindieptes en taluds in de
tuinen die aan het water zijn gelegen.

De breedte van de rondweg dient minimaal 4,8 meter te zijn (Wilgenrijk B.V.). Aangezien voor de
breedte van de weg in afbeelding 13 circa 6 meter is genomen, is aan beiden kanten van de weg
ruimte voor het plaatsen van hagen. In verband met het haaks parkeren, zijn de wegen op deze
plekken wel 6 meter breed zodat de draaicirkel gemaakt kan worden. De weg die vlak bij de brug ligt,
is circa 10 meter breed. In het midden van de weg kunnen nog een aantal kleinschalige
groenvoorzieningen geplaatst worden om de hoeveelheid verharding in het openbaar gebied te
beperken.

Aangrenzend aan de openbare parkeerplaatsen is ruimte voor het plaatsen van een ondergrondse
vuilcontainer. Uit de grove financiéle toets (hoofdstuk 5) is gebleken dat in totaal negen openbare
parkeerplaatsen gerealiseerd dienen te worden. In het programma Hemelblauw zijn deze opgenomen.

Voor het haaksparkeren zijn parkeervakken van 2,4 tot 2,5 meter breed nodig. Naast ruimte voor de
auto zelf van doorgaans 1.80 meter, is ruimte nodig voor het in- en uitstappen. De lengte van de
parkeerplaats is 5 meter (TUDelft, sd). De parkeerplaatsen van Hemelblauw zijn 3 meter breed en 5
meter lang, waardoor voldoende ruimte is om in en uit te stappen. De openbare parkeerplaatsen en
vuilcontainer worden omheind door groen waardoor parkeren uit het zicht wordt nagestreefd. De
tuinen die aan het water gelegen zijn, kennen een tuindiepte van 27 meter aangezien rekening is
gehouden met een minimale tuindiepte in combinatie met de taluds.

7.2 Juridische haalbaarheid

In deze paragraaf is de juridische haalbaarheid voor Hemelblauw opgenomen. Hierin wordt aandacht
besteed aan het bestemmingplan, het kwaliteitsteam, het SMP en IP en de welstandcriteria.

Kwaliteitsteam

Het kwaliteitsteam beoordeelt gezamenlijk de ontwerpvoorstellen van de verschillende architecten en
sturen waar nodig het ontwerp bij om de oorspronkelijke gedachten van het plan te laten versterken.
In het kwaliteitsteam worden ook de stedenbouwkundige deelontwerpen en inrichtingsplannen voor de
openbare ruimte besproken. Voordat het SMP ingediend kan worden, dient het kwaliteitsteam formeel
goedkeuring te verlenen.
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Stedenbouwkundig Matenplan en IP

Wanneer het programma in detail uitgewerkt wordt, is het opstellen van het Stedenbouwkundig
Matenplan (SMP) en Inrichtingsplan (IP) een onderdeel hiervan. Hierin is de inrichting van de
openbare ruimte en privéterreinen opgenomen. De gemeente dient hierop akkoord te geven alvorens
het plan gerealiseerd kan worden. Indien geen goedkeuring wordt verkregen, dient het programma
aangepast te worden.

Welstandcriteria

In het beeldkwaliteitsplan zijn voor verschillende gebieden in Wilgenrijk specifieke welstandcriteria
vastgesteld. Deze welstandcriteria staan juridisch gezien boven de algemene welstandeisen die vanuit
de gemeente zijn gesteld. Hemelblauw is gelegen in het “middengebied” van Wilgenrijk. De
welstandcriteria voor het “middengebied” zijn opgenomen in bijlage 7.

Bestemmingsplan
Hemelblauw voldoet aan het huidige vigerende bestemmingsplan dat is vastgesteld door de
gemeenteraad in 2014 (Barrois & Tiekstra, 2014). Het bestemmingsplan is bindend voor de overheid
en burgers. Voor elke locatie is een bestemming vastgesteld waarin regels voor het gebruik en de
bebouwing zijn vastgelegd. Het huidige bestemmingsplan dat vigerend is op de locatie is het
bestemmingsplan Dijkpolder. Dit bestemmingsplan is vastgesteld op 4 februari 2014. Aangezien voor
deelplan D08 een woonbestemming geldt, @ A\

voldoet Hemelblauw aan het
bestemmingsplan.

Verder zijn in het bestemmingsplan regels
opgenomen met betrekking tot goothoogtes
en bouwhoogtes, uitbouwen en bijgebouwen,
overkappingen, etc. Ook aan deze eisen dient
Hemelblauw te voldoen. In dit stadium van
ontwikkelen, is hiermee nog geen rekening
gehouden. Wanneer Hemelblauw verder
uitgewerkt wordt door een architect dient

Giie g Gorcande kasnn

hiermee rekening gehouden te worden. Afbeelding 25: Bestemmlngsplankaart Dukpolder
(Ruimtelijkeplannen.nl, 2014)

7.3 Technische haalbaarheid

Ook technisch gezien is Hemelblauw haalbaar. De huizen die ontwikkeld worden, dienen te voldoen
aan de eisen voor nieuwbouwwoningen vanuit het bouwbesluit (BRIS, 2018) en de overige technische
eisen. Vervolgens kan het SMP worden opgemaakt.

Bouwbesluit

In het Programma van Eisen zijn regels opgenomen uit het Bouwbesluit 2012 (BRIS, 2018). Alle
woningen dienen te voldoen aan dit gestelde bouwbesluit. Wanneer de architect het ontwerp verder
uitwerkt, dient hiermee rekening gehouden te worden.

Gasloos bouwen

Sinds 1 juli 2018 is het verplicht om gasloos te bouwen (RVO, sd). Dit houdt in dat alle huizen die
worden gerealiseerd op Hemelblauw hieraan moeten voldoen. De huizen zullen allen worden voorzien
van een warmtepompinstallatie.

BENG

Met ingang van 1 januari 2020 dienen woningen en utiliteitsgebouwen bijna energie neutrale
woningen (BENG) te zijn (RVO, sd). Ook de huizen die gerealiseerd worden in het project
Hemelblauw dienen aan deze eisen te voldoen. Bij de controle op de financiéle haalbaarheid is
rekening gehouden met de kosten die de aannemer rekent voor de BENG-maatregelen.
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7.4 Financiéle haalbaarheid

Om na te gaan of Hemelblauw financieel haalbaar blijkt te zijn, is gebruik gemaakt van onderstaande

berekeningen.

Verdeling openbaar en uitgeefbare gronden
Op basis van de ruimtelijke haalbaarheid is met Autocad berekend wat de exacte kavelmaten zijn.
Aan de hand hiervan is vastgesteld dat het deelplan van in totaal 9.573 vierkante meter te ontwikkelen
gebied uit 1.812 vierkante meter openbare grond bestaat en 7.761 vierkante meter uitgeefbare grond

IS.

Grondwaarde

De grondwaarde van een kavel is berekend aan de hand van de kavelgrootte maal de grondprijs per

vierkante meter. Aangezien
Wilgenrijk B.V. €4.500.000 wil
ontvangen van de
projectontwikkelaar is de
grondprijs per vierkante meter
berekend door €4.500.000 te
delen door 7.761 vierkante
meter uitgeefbare grond. Op
basis van deze gegevens is de
grondprijs per vierkante meter
berekend. Door de som te
nemen van alle grondwaarden
per kavel is in afbeelding 26 te
zien dat in totaal €4.500.000
aan waarde wordt opgehaald
met kavelverkoop.

Bouwkosten

Kavelgrootte |Grondprijs per m2 d d

|Huis 1 Tweekapper klein met voor entree 344| € 580 | € 199.572
Huis 2 Tweekapper klein met voor entree 302| € 580 | € 175.336
Huis 3 Vrijstaand klein 409| € 580 | € 236.854
Huis 4 Vrijstaand klein 442| € 580 | € 255.988
Huis 5 Vrijstaand groot 460| € 580 | € 266.541
Huis 6 Tweekapper groot met zij entree 319| € 580 | € 184671
Huis 7 Tweekapper groot met zij entree 324| € 580 | € 188.034
Huis 8 Vrijstaand klein 502| € 580 | € 291.183
Huis 9 Tweekapper klein met voor entree 279| € 580 | € 161.536
Huis 10 Tweekapper klein met voor entree 290 € 580 | € 167.914
Huis 11 Vrijstaand groot 579| € 580 | € 335539
Huis 12 Tweekapper groot met zij entree 327| € 580 | € 189.599
Huis 13 Tweekapper groot met zij entree 303| € 580 | € 175.510
Huis 14 Vrijstaand klein 377 € 580 | € 218.358
Huis 15 Vrijstaand groot 566| € 580 | € 328.291
Huis 16 Vrijstaand groot 470| € 580 | € 272.339
Huis 17 Vrijstaand klein 498| € 580 | € 288.690
Huis 18 Levensloopbestendig (alleen BG) 246| € 580 | € 142.808
Huis 19 Levensloopbestendig (alleen BG) 238| € 580 | € 137.706
Huis 20 Levensloopt 1dig (alleen BG) 249| € 580 | € 144084
Huis 21 Levensloopbestendig (alleen BG) 241| € 580 | € 139.445

7761 € 4.500.000

Afbeelding 26:

Grondwaarde per kavel Hemelblauw

In het Programma van Eisen zijn de afmetingen van ieder woningtype opgenomen. Aan de hand van
deze afmetingen is de GBO afgeleid van een matrix die is opgesteld door KlokWonen (Klokwonen,
2015). Aan de hand van de vierkante meters GBO is de BVO uitgerekend door de vormfactor uit het

boek 1GG

Breedte woning [Diepte woning |BVO |GBO |Bouwkosten per woning ex btw
Bouwkostenkompas Huis 1 T klein met voor entree 5,7 10,46 193[ 139€ 256378
Woning en Huis 2 T klein met voor entree 5,7 10,46| 193| 139| € 256.378
o Huis 3 Vrijstaand klein 6 11,06| 203[ 154 € 254911
Utiliteitsbouw 2019 te Huis 4 Vrijstaand Klein 6 11,06] 203] 154| ¢ 254911
gebruiken (IGG e e e o R Gt
Bouweconomie, 2019)_ Huis 7 Tweekapper groot met zij entree 6 11,06| 217| 156/ € 287.733
Huis 8 Vrijstaand klein 6 11,06 203[ 154[¢ 254911
Ook de bouwkosten per  [uuso Tweekapper Klein met voor entree 5,7 1046] 193] 139)€ 256.378
Vierkante meter Zijn Huis 10 Tweekap klein met voor entree 5,7 10,46/ 193| 139| € 256.378
Huis 11 Vrijstaand groot 6,03 11,06| 221| 168 278.084
berekend aan de hand Huls 12 Tweekapper groot met zij entree 6 11,06 217 156] € 287.733
. T Huis 13 Tweekapper groot met zij entree 6 11,06] 217] 156[ € 287.733
van dit boek. Hierbij zijn Huis 14 Vrijstaand klein 6 11,06 203[ 154 € 254911
de bouwkosten inclusief |Huisis \rrijstaand groot 6,03 11,06| 221| 168|¢€ 278.084
Huis 16 Vrijstaand groot 6,03 11,06 221| 168[€ 278.084
BENG-maatregelen Huis 17 Vrijstaand klein 6 11,06| 203 154] € 254,911
; Huis 18 Levensloopbestendig (alleen BG) 7 12| 106] sale€ 211.489
ger?omen. In afb?eldmg Huis 19 Levensloopbestendig (alleen BG) 7 12[ 106] sale 211595
27 is de berekemng van  |Huis20 Levensloopbestendig (alleen BG) 7 12| 106] 84¢ 211.489
Huis 21 Levens| 1dig (alleen BG) 7 12| 106] sale€ 209.362
de bouwkosten T Ti0726d

opgenomen.

Afbeelding 27: Bouwkosten Hemelblauw
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Totale kosten exclusief bouwkosten

Naast bouwkosten zijn ook andere kosten voor de ontwikkeling van toepassing. Hierbij kan gedacht
worden aan kosten voor het inrichten van de openbare ruimte, kosten voor het bouwrijp maken,
bijkomende kosten, algemene kosten, etc. De berekening voor de totale kosten exclusief bouwkosten
is als volgt uitgevoerd. De kosten voor het inrichten van de openbare ruimte zijn afkomstig uit het boek
Bouwkostenkompas Grond-, Weg- & Waterbouw 2019 (IGG Bouweconomie, 2019). Met Autocad is
berekend hoeveel vierkante meter van de openbare ruimte bestaat uit wegen, groen, een speeltuin,
een vuilcontainer en een brug. Aan de hand hiervan zijn de kosten per vierkante meter maal het
aantal vierkante meters berekend. De kosten voor het inrichten van de openbare ruimte bedraagt in
totaal €302.455.

Voor de kosten van het bouwrijp maken, is gerekend met een bedrag van €21 per vierkante meter.
Met dit bedrag rekent Wilgenrijk zelf voor het bouwrijp maken. Aangezien het deelplan uit 9.573
vierkante meter bestaat, zijn de kosten voor bouwrijp maken in totaal €201.033. Bijkomende kosten
zijn alle kosten van externe partijen. Dit zijn honoraria van verschillende adviseurs, aasluitkosten,
gemeentelijke kosten, en verkoopkosten. De bijkomende kosten bedragen 15-20% over de
bouwkosten (Peek & Gehner, 2018). Aangezien de bouwkosten momenteel hoog liggen, is 15% over
de bouwkosten genomen wat resulteert in een totaalbedrag van €811.090 aan bijkomende kosten.

Algemene kosten zijn de interne kosten van een projectontwikkelaar om een project van het begin tot
einde te organiseren en te begeleiden. De algemene kosten bedragen 4% tot 6% van de bouw en
bijkomende kosten (Peek & Gehner, 2018). Aangezien de bouwkosten momenteel hoog zijn, is 4%
van de bouw- en bijkomende kosten genomen waardoor de algemene kosten in totaal €24.873
bedragen. Met de planeconoom is besproken dat voor de financieringskosten de helft van €4.500.000
maal een rente van 3% gedurende een jaar wordt gerekend. Hierdoor bedragen de
financieringskosten €6.750.

Vanwege de duur en onzekerheid aan het begin van een project komen gedurende de ontwikkeling
altijd zaken naar boven waar initieel geen rekening mee is gehouden. Om deze kosten te kunnen
dekken, is de post onvoorziene kosten opgenomen. De onvoorziene kosten bedragen 10% van alle
kosten (Peek & Gehner, 2018). Om de onvoorziene kosten te berekenen, is de som van alle kosten
exclusief bouwkosten genomen. Dit is gedaan aangezien in de berekening van de bouwkosten al een
post onvoorzien is opgenomen. Vervolgens is een rendement en risico-opslag genomen van 6% over
alle kosten. Dit leidt ertoe dat de totale kosten exclusief bouwkosten €1.522.150 bedragen. Deze
kosten zijn naar verhouding over de bouwkosten verdeeld naar het type woning. Dit is af te lezen in de
rechter tabel die is opgenomen in afbeelding 28.

L = V_I

Kosten Openbare ruimte Totale | exclusief b )sten Id naar ing
Kosten per m2 [Aantal m2 [Kosten | Huis Type per woning ex btw Totale kosten exclusief

Brug € 1384 102] € 141.168 | Huis1  [Tweekapper klein met voorentree | € 256378 | € 72111
Weg/parkeren € 71 1677| € 119.067 Huis2 [T klein met ee | € 256378 | € 72171
Speeltuin_ € 427  32|€ 1362 Huis3__|Vrijstaand klein € 254911 | € 71.758
Groen € 16 100[ € 1.598 Huis 4 |Vrijstaand klein € 254911 | € 71.758
Vuilcontainer {1 stuk) € 27.000 € 27.000 Huis 5 |Vrijstaand groot € 278.084 | € 78.281
€ 302.455 Huis 6 [Tweek groot met zij entree | € 287.733 | € 80.997
Huis 7 [Tweekapper groot met zij entree | € 287.733 | € 80.997
Totale kosten Huis8  |Vrijstaand klein € 254,911 | € 71.758
Totale bouwkosten € 5407.268 Huis8 [T k klein met ee | € 256.378 | € 72171
Kosten openbare ruimte € 302455 Huis 10 |T klein met ee | € 256.378 | € 72171
Bouwrljp maken € 201033 Huis 11 |Vrijstaand groot € 278.084 | € 78.281
Bijkomende kosten € 811090 Huis 12 |Tweekapper groot met zij entree | € 287.733 | € 80.997
15-20% over de bouwkosten Huis 13 |Tweekapper groot met zij entree | € 287733 | € 80.997
Algemene kosten € 24,873 Huis 14 |Vrijstaand klein € 254911 | € 71.758
4-6% van bouw en bijkomende kosten Huis 15 |Vrijstaand groot € 278.084 | € 78.281
Financleringskosten € 6.750 Huis 16 | Vrijstaand groot € 278.084 | € 78281
Onvoorzien € 134620 Huis 17 ij klein € 254911 € 71.758
10% van aile kosten Huis18 L b ig (alleen BG) | € 211489 | € 59.534
Rendement 6% € 41329 Huis 19 L b ig (alleen BG) | € 21159 | € 59.564
Totale kosten € 6929418 Huis 20 |L ig (alleenBG) | € 211489 € 59.534
Totale kosten exclusief bouwkosten € 1522150 Huis 21 |L ig (alleen BG) | € 209.362 | € 58.936
€ 5.407.268 | € 1.522.150

Afbeelding 28: Totale kosten exclusief bouwkosten Hemelblauw
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VON-prijs inclusief btw

De VON-prijzen voor Hemelblauw zijn tot stand gekomen door de grondwaarde, de bouwkosten en de
totale kosten op te tellen. De som van de VON-prijzen, op basis van een grondwaarde van
€4.500.000, bedraagt €13.829.596. Om na te gaan of deze prijzen reéel zijn, is aan de twee
makelaars gevraagd om voor iedere woning een maximale VON-prijs op te stellen aan de hand van
vierkante meters GBO en de kaveloppervlakten. Vervolgens is het gemiddelde van de door hen
opgestelde maximale prijzen genomen, waardoor een gemiddelde maximale VON-prijs tot stand is
gekomen. De som van de gemiddelde maximale VON-prijzen is €12.483.900. Dit betekent dat de
berekende VON-prijzen aan de hand van de grondwaarde van €4.500.000 te hoog liggen. Dit
resulteert in het feit dat het woningprogramma van Hemelblauw haalbaar is wanneer de
projectontwikkelaar €3.154.304 voor de grond betaalt aan Wilgenrijk.

Kort overzicht Hemelblauw

woning ex bow| Totale b el VON pris Incl btw | Max VON erilzen Ooms| Max YON orilaen ¥iVK | Gemiddeide maximale VON prijs
Hus 1 deln met voorenree | € 199572 | € 255378 | € 72171 | € 539.026 | € S470M | € 545000 | € 545,036
Hus2  |Tweekapoer Hein met voorentree | € 175336 | € 256378 | € ¢ 609.700 | € 522835 | € $20000 [ € 521418
Huis 3 P © 236854 | € 254911 | € 71758 | € 581862 | € 652654 | € 65500 | € 553,827
< € 24911 [ € 71738 | € 705,014 | € 671788 | € 670000 | € 670890
€ € 273.084 | € 78281 | € 753.716 | € TILTAL | € 715000 | € 713370
3 € 287.733 | € 80997 | € 569.616 | € 574671 | € 575000 | € 574.835
3 3 733 | € 50997 | € 3 578004 | € « 'fn__;7
€ 254911 | € 71738 | € 747.600 | € 706983 | € 710000 | € 708.491 |
HUS O | Tweekaper dein met woorentree | € 161536 | € 255378 | € 72171 € 593.002 | € 50900 | € 51000 | € 500,518 |
Hus 10 [Twsekapoer dein met woorenree | € 167914 | € 256378 72171 | € 500720 | € s8¢ 520000 | € 517.707
€ _3355%9 | ¢ 278.084 78281 | € 837.204 | € 780739 | € 720000 | € 750.369
8959 | € 28773 € 90997 | € 675579 | € 573599 | € ss0000 | € 579.800
€ s € 281793 | € 5087 | € [ G 565510 | € 0000 | € 567755
€ 218358 | € 254911 | € 71758 | € 659482 | € 534158 | € 680000 | € 637.0M
€ 328201 | € 273084 | € 78281 | € 828434 | € mast| ¢ 715000 | € 744246
© nam|e 278.084 | € 78281 | € 760732 | € 717539 | € 0000 | € 703.769
€ 283690 | € 284911 | € TLTSE | € 744.583 | € 704450 | € 699,000 | € 0L745
Huis 18 |Levensh endy (alloen 8G| | € 142808 | & 21489 | € 59538 | € 500.736 | € 478808 | € 425000 | € 451904
Mus 19 |Levensioopbestendi (alleen 8G) | € 137206 | € 21595 | € 59564 [ € wanrfe 4706 | € 425000 | € 449353
Huls 20 |Levernsh tendy (alleen 8G) | € 144084 | € 211489 | € 59534 | € 502.279 | € 4a0084 | € 475000 | € 452.542
Hus2i L (alleen8G] | € 139445 | € 200362 | € 58836 | € 493369 | € arsass | ¢ 425000 | € 450223
€ 1S 12653800 | € 12314000 | € 12.481.900
< 13,829,506 VON prizen
€ 12.483.900 Max VON prijzen
3 11.343.696) Tetort 3an opbrengsten
© 4500000 Grandaris
€ 11.345,696) Tekort aan opbrengsten

« 3154304 Grandprijs ow programma Hemelnlauw

Afbeelding 29: VON-prijzen Hemelblauw
7.5 Conclusie

Het programma Hemelblauw is ruimtelijk haalbaar. Er is rekening gehouden met het aantal
parkeerplaatsen, wegbreedtes, het plaatsen van een ondergrondse vuilcontainer, het plaatsen van
een brug, en taluds. Op basis hiervan is het woningprogramma wat is opgenomen in afbeelding 13 tot
stand gekomen. Daarnaast is het plan juridisch haalbaar. De te ondernemen juridische stappen zijn:
goedkeuring van het kwaliteitsteam en het goedkeuren van het SMP door de gemeente. Verder is er
rekening gehouden met het gasloos bouwen en de BENG-maatregelen. Hierdoor is er juridisch gezien
geen sprake van een obstakel. Ook op technisch vlak is Hemelblauw haalbaar. Er is rekening
gehouden met het bouwbesluit. Wanneer het programma verder wordt uitgewerkt, dient de architect
hier rekening mee te houden.

Uit de haalbaarheidstoets kan worden geconcludeerd dat Hemelblauw haalbaar blijkt te zijn onder
voorwaarde dat de projectontwikkelaar €3.154.304 betaalt aan Wilgenrijk voor de grond. Hemelblauw
is tot stand gekomen door een bepaalde visie en marktonderzoek. Vandaar dat de keuze is gemaakt
om het woningprogramma van Hemelblauw aan te houden. Hierbij wordt ingespeeld op een doelgroep
die nog niet is bediend door middel van het ontwikkelen van levensloopbestendige woningen.
Daarnaast is de visie van Wilgenrijk om de dichtheid in het middengebied lager te houden. Op basis
daarvan is de keuze gemaakt voor het ontwikkelen van 21 woningen. Verder kent het deelplan een
ruimtelijk gevoel door de stedenbouwkundige opzet.
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8. Conclusie

In dit hoofdstuk wordt de probleemstelling van het onderzoek beantwoord. Daarmee wordt antwoord
gegeven op de onderzoeksvraag. Dit wordt gedaan aan de hand van conclusies per deelvraag. Deze
conclusies leiden gezamenlijk tot de onderbouwing van de totstandkoming van Hemelblauw.

“Hoe ziet een haalbaar en passend programma eruit voor deelplan D08 dat aansluit bij de
belangrijkste behoeften van de stakeholders en de bevindingen afkomstig uit de af te nemen
analyses?”

1. Hoe zijn de locatie en haar omgeving vormgegeven?

Wilgenrijk staat voor het creéren van een zo groot mogelijk woongeluk voor bewoners. Dit wordt
gedaan door aandacht te besteden aan kwaliteit en stijl door middel van architectuur en een kwalitatief
hoogwaardige openbare ruimte, beleving van groen en water, het aanbieden van grotere kavels en
aanwezigheid van enkele unieke voorzieningen en dienstverlening voor bewoners van het gebied (de
Rooij, 2015). Wilgenrijk is ingedeeld in bepaalde gebieden. Deelplan D08 bevindt zich in het
“middengebied”. Het middengebied kenmerkt zich door een lagere dichtheid. Hier is rekening mee
gehouden bij het opstellen van het woningprogramma van Hemelblauw.

Uit het onderzoek is gebleken dat de babyboomgeneratie de pensioengerechtigde leeftijd gaat
naderen (Centraal Bureau voor de Statistiek, 2017). Dit gegeven is gezien als een kans. Bij het
opstellen van Hemelblauw is een viertal levensloopbestendige woningen opgenomen met een

gelijkvloers programma.

Daarnaast is sprake van een prijsstijging van nieuwbouwwoningen. In het derde kwartaal van 2018
zijn de prijzen voor nieuwbouwwoningen met 17% gestegen ten opzichte van een jaar eerder
(Centraal Bureau voor de Statistiek, 2019). Met het opstellen van de financiéle haalbaarheid is
hiermee rekening gehouden, aangezien de makelaars de maximale VON-prijzen hebben berekend
voor ieder woningtype.

Vanaf 1 januari 2020 dienen alle nieuwbouwwoningen te voldoen aan de eisen voor bijna energie
neutrale gebouwen (BENG) (RVO, sd). Daarnaast is het sinds 1 juli 2018 verplicht om gasloos te
bouwen (RVO, sd). Hemelblauw voldoet aan beide gestelde eisen.

Uit de beleidsanalyse is gebleken dat de ontwikkeling Wilgenrijk voldoet, of bewust niet voldoet aan
alle aspecten die het rijksbeleid en het gemeentelijke beleid heeft gesteld. Er is een aspect waarop
Wilgenrijk momenteel nog niet heeft ingespeeld, en dat is het provinciale beleid dat stuurt op het
ontwikkelen van levensloopbestendige woningen (Provincie Zuid-Holland, 2011). Met het realiseren
van levensloopbestendige huizen in Hemelblauw wordt ingespeeld op het gestelde provinciale beleid.

Verder voldoet Hemelblauw aan het vastgestelde bestemmingsplan. Daarnaast is met het opstellen
van het programma rekening gehouden met de gestelde parkeernorm vanuit de gemeente. Er zijn dus
juridisch gezien geen obstakels voor de ontwikkeling van deelplan D08.

Uit meerdere interviews is gebleken dat het ontwikkelen van levensloopbestendige woningen passend
zou zijn binnen Wilgenrijk. Daarnaast is uit de interviews gebleken dat veel vraag is naar gelijkvloers
wonen. De makelaars hebben aangegeven dat de huizen in Wilgenrijk niet te vergelijken zijn met de
overige huizen in Maassluis. Dit betekent ook dat de prijzen die in Wilgenrijk voor een huis worden
gerekend niet te refereren zijn aan overige huizenprijzen in Maassluis. Tot slot hebben beide
projectontwikkelaars in het interview aangegeven dat het behouden van de kwaliteit een belangrijk
aspect is in de plannen. Met deze aspecten is rekening gehouden tijdens het opstellen van het
programma Hemelblauw.
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2. Wat zijjn de drie mogelijke woningprogramma’s voor deelplan D08?

Door middel van het uitvoeren van een contextanalyse is duidelijk geworden dat het ontwikkelen van
rijwoningen, tweekappers, levensloopbestendige woningen en vrijstaande huizen het beste aansluit bij
de ontwikkeling van deelplan D08. Op basis hiervan zijn drie woningprogramma'’s opgesteld. Het
eerste programma bestaat uit een mix van tweekappers en vrijstaande huizen. Het tweede
programma bestaat uit een combinatie van rijwoningen en levensloopbestendige woningen. Het derde
programma bestaat uit tweekappers, vrijstaande huizen en levensloopbestendige huizen met een
gelijkvloers programma.

3. Welk programma kent de meeste potentie voor daadwerkelijke ontwikkeling?

Op basis van het opstellen van de programma’s is gebleken dat het tweede programma financieel niet
haalbaar is. Hierdoor was het slechts mogelijk het eerste of derde programma verder uit te werken
door het opstellen van een Programma van Eisen. Uit de contextanalyse is gebleken dat veel vraag is
naar levensloopbestendig wonen. Veel stakeholders hebben ook aangegeven dat dit passend is
binnen Wilgenrijk. Aangezien met het ontwikkelen van levensloopbestendige huizen in programma
drie wordt ingespeeld op deze vraag, is de keuze gemaakt dit programma verder uit te werken door
middel van een PVE en een viekkenplan.

4. Hoe ziet het Programma van Eisen en het viekkenplan eruit voor het programma met de meeste
potentie voor ontwikkeling?

Het vlekkenplan voor het derde woningprogramma is opgenomen in afbeelding 13, hierbij zijn 21

huizen gesitueerd variérend van 84 m2 GBO tot 168 m2 GBO. De twee-onder-een-kaphuizen en

vrijstaande huizen zijn gesitueerd aan de waterkant. Het viertal levensloopbestendige woningen is

gesitueerd in het midden van het deelplan.

5. Is het uitgewerkte programma haalbaar op ruimtelijk, juridisch, technisch en financieel niveau?
Het derde programma, genaamd Hemelblauw, is getoetst op ruimtelijk, technisch, juridisch en
financieel niveau. Hierbij is vastgesteld dat Hemelblauw ruimtelijk, juridisch en technisch gezien
haalbaar is. Verder is geconcludeerd dat Hemelblauw financieel haalbaar blijkt te zijn wanneer de
projectontwikkelaar €3.154.304 betaalt aan Wilgenrijk voor het te ontwikkelen deelgebied.
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9. Aanbevelingen

Het programma Hemelblauw dient gepresenteerd te worden aan het kernteam van Wilgenrijk. Met de
ontwikkeling van Hemelblauw wordt ingespeeld op de markt door het aanbieden van een viertal
levensloopbestendige woningen. Daarnaast sluit het programma aan bij de visie van Wilgenrijk: het
creéren van een hoogwaardige buitenruimte door middel van een lagere dichtheid. Uit de
contextanalyse is gebleken dat het afnemen van de kwaliteit van de ontwikkelingen gezien wordt als
een bedreiging. Dat hebben meerdere stakeholders bevestigd. Ondanks dat het programma
Hemelblauw financieel haalbaar is onder bepaalde voorwaarden, sluit het wel aan bij de visie en is
deze bedreiging weggenomen. Het resulteert wel in het feit dat de projectontwikkelaar op basis van dit
woningprogramma een lagere grondwaarde kan bieden.

Verder dient onderzocht te worden waar de doelgroep voor de ontwikkeling van Hemelblauw
momenteel woonachtig is. Uit het onderzoek is gebleken dat de doelgroep voor de ontwikkeling van
Hemelblauw zich (deels) in Maassluis kan bevinden. Hier dient nader onderzoek voor uitgevoerd te
worden. Verder dient veel aandacht te worden besteed aan marketing. Door middel van marketing
kunnen ook kopers die niet in Maassluis woonachtig zijn, worden aangetrokken.

Aangezien het programma Hemelblauw is gebaseerd op verricht onderzoek wordt geadviseerd deze
plannen te presenteren aan het kernteam. Op basis hiervan dienen verdere stappen ondernomen te
worden voor de ontwikkeling van deelplan D08.

Vele aspecten die naar voren zijn gekomen uit het onderzoek zijn verwerkt in het woningprogramma
Hemelblauw. Voor een aantal aspecten wordt geadviseerd deze te realiseren in het nog te
ontwikkelen gebied van Wilgenrijk. Zo is uit de contextanalyse gebleken dat er sprake is van een
toename van eenpersoonshuishoudens, dat de bevolking internationaler wordt, en dat bewoners een
kleinschalig bakkertje, een fitnessparcours en onderwijs wensen in het gebied.

10. Discussie

Gedurende het onderzoek zijn een aantal situaties geweest waarin de onderzoeksopzet niet volledig
gevolgd kon worden. Met name bij de financiéle analyse en beleidsanalyse kon de onderzoeksopzet
niet aangehouden worden. Dit komt omdat het masterplan is vastgesteld in 2012. De aspecten van
het woonbeleid waar Wilgenrijk op inspeelt, zijn in dit masterplan opgenomen. Vervolgens is
nagegaan wat het woonbeleid is op rijks-, provinciaal- en gemeentelijk niveau. Op basis hiervan kon
worden nagegaan in hoeverre Wilgenrijk inspeelt op het gestelde beleid. Hierdoor konden bewuste
keuzes worden gemaakt om in te spelen op het beleid waar momenteel nog niet aan wordt voldaan.

Voor de financiéle haalbaarheid is een andere methode toegepast. Gedurende het onderzoek is
gebleken dat Wilgenrijk een bepaalde grondwaarde wenst voor deelplan D0O8. Op basis hiervan is de
financiéle haalbaarheid van de woningprogramma’s getoetst.

Verder dient onderzoek gedaan te worden naar de doelgroepen voor Hemelblauw. Voor ieder
woningtype van Hemelblauw zijn doelgroepen vastgesteld en omschreven. Er dient verder onderzoek
gedaan te worden naar waar de doelgroep van Hemelblauw woonachtig is en hoe deze doelgroep
bereikt kan worden. Door verder onderzoek uit te voeren naar de doelgroepen voor Hemelblauw kan
de marketing worden geoptimaliseerd.
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11. Nawoord

Het schrijven van deze scriptie heb ik ervaren als leerzaam en zeer interessant. |k ben tevreden met
het eindresultaat. Ik ben trots dat ik op deze manier de Bachelor Vastgoed en Makelaardij heb kunnen
afronden.

Gedurende het onderzoek heb ik veel geleerd over het ontwikkelingsproces. Hierbij is het van belang
om het onderzoek goed af te bakenen en steeds conclusies te trekken. Door het schrijven van
conclusies is namelijk sprake van een onderbouwde keuze. De financiéle haalbaarheid bleek een
struikelblok te zijn in het onderzoek. Het uitgewerkte programma, genaamd Hemelblauw, bleek alleen
financieel haalbaar op basis van een randvoorwaarde. Toch is gekozen dit programma aan te houden,
aangezien dit wel aansluit bij het afgenomen onderzoek en de visie vanuit Wilgenrijk.

Ik heb het afnemen van interviews bij verschillende bedrijven als zeer leerzaam ervaren. Gedurende
de gesprekken kwamen interessante onderwerpen aan bod. Elke stakeholder kijkt anders aan tegen
een bepaald aspect. Dat heeft ervoor gezorgd dat mijn blik als onderzoeker is verbreed.

Ik wil Wilgenrijk B.V. nogmaals bedanken voor de leuke en zeer leerzame stageperiode. lk hoop dat

de uitkomsten van dit onderzoek kunnen leiden tot een uitvraag aan de markt voor de ontwikkeling
van deelplan D08.
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Bijlage 1: Lijst met begrippen en afkortingen

Definitie

De totale apparaatskosten van de projectontwikkelaar.
Oftewel de interne kosten van een projectontwikkelaar om
het project van a tot z te organiseren en begeleiden. Deze
kosten liggen meestal tussen de 4% en 6% van de bouw en
bijkomende kosten.

De kunst en wetenschap achter gebouwde objecten als
gebouwen, landschappen, meubelen en interieurs.

De geboortegolf die in veel West-Europese landen en de
Verenigde Staten optrad viak na de beéindiging van de
Tweede Wereldoorlog. De euforie over de bevrijding leidde
ertoe dat velen een gezin stichtten.

Een middel om een richting te geven aan bouwplannen.

BENG is een uitdrukking van een energieprestatie. Tot
2020 wordt de energieprestatie van een gebouw nog
uitgedrukt in de Energieprestatiecoéfficient (EPC). Vanaf 1
januari 2021 moeten alle gebouwen (utiliteits- en
woningbouw) in Nederland bijna-energieneutraal zijn.

Koopwoning tot €220.000

Een door de gemeenteraad vastgesteld plan en bindend
voorschrift. Hierbij wordt de bestemming van de in het plan
begrepen grond aangegeven. Daarnaast geeft

het bestemmingsplan doelen en voorschriften over het
gebruik van de grond en de opstallen.

Alle kosten van externe partijen, behalve de aannemer en
de eigen organisatie. Hierbij kan men denken aan honoria
van de verschillende adviseurs (architect, constructeur,
installatieadviseur), aansluitkosten, gemeentelijke kosten
(leges en dergelijke), verhuurkosten, verkoopkosten, etc.
Deze kosten liggen meestal in een bandbreedte van 15 en
20% van de bouwkosten.

Een bouwbesluit is een Algemene Maatregel van Bestuur
(AMvB), met daarin de minimale technische eisen waaraan
alle bouwwerken (zowel nieuwbouw als bestaande
bouwwerken) aan moeten voldoen in Nederland. Ook
verbouwingen vallen hieronder.

De aanneemsom die betaald wordt aan de hoofaannemer
van het project. Hierbij is rekening gehouden met de
‘staartkosten’ van de aannemer, zoals een opslag voor
winst en risico, algemene bouwplaatskosten en algemene
kosten

Een relatief kleine woning, soms een recreatiewoning,
bestaande uit een enkele woon- en slaapopperviakte op de
begane grond, met soms een kelder. Wanneer één kamer
zich op een tweede woonlaag bevindt valt dit type bouw ook
nog onder het begrip bungalow, vaak semi-bungalow
genoemd.

Bruto-vloeropperviakte van een gebouw. De BVO van een
gebouw is de som van de bepaalde BVO van alle tot het
gebouw behorende binnenruimten. Bovendien moet tot

de BVO van een gebouw worden gerekend: De opperviakte
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van een trapgat, een liftschacht en leidingschacht op elk
vloerniveau.

Een intensieve grootheid die uitdrukt hoeveel massa van
dat materiaal aanwezig is in een bepaald volume.

Gebruiksoppervlakte (GBO) Het oppervlak gemeten op
vloerniveau, tussen de opgaande scheidingswanden die de
desbetreffende ruimte of groep van ruimtes omhullen. Een
meetresultaat GBO levert een kleiner opperviak op dan een
meetresultaat BVO (bruto vloeropperviakte) van dezelfde
ruimte.

Rentekosten voor de ontwikkelaar

Een kavel is de aanduiding voor een relatief klein,
samenhangend stuk grond dat één bepaalde vorm van
gebruik heeft en dat meestal is omgeven door een duidelijk
herkenbare grens, in de vorm van heggen, afrasteringen of
sloten.

Gebied met een gestaag dalend aantal inwoners; gebied
waarvan het aantal inwoners steeds minder wordt; ook:
gebied waar bepaalde activiteiten op het gebied

van bijvoorbeeld industrie, landbouw, veeteelt of recreatie
geleidelijk aan worden afgebouwd

Gebied met een gestaag dalend aantal inwoners; gebied
waarvan het aantal inwoners steeds minder wordt; ook:
gebied waar bepaalde activiteiten op het gebied

van bijvoorbeeld industrie, landbouw, veeteelt of recreatie
geleidelijk aan worden afgebouwd

Woningen die zo zijn gebouwd dat de bewoners erin
kunnen blijven wonen als hun levensomstandigheden
veranderen, bijvoorbeeld door ouderdom, ziekte of een
handicap.

Opgesteld document vanuit Wilgenrijk waarin
architectonische speerpunten zijn opgenomen.

Uitwerking van een stedenbouwkundige visie
of masterplan dat ten behoeve van een bepaald gebied is
opgesteld.

NEN is de afkorting van NEderlandse Norm en tevens sinds
8 mei 2000 de naam van het nauwe
samenwerkingsverband van het Nederlands Normalisatie-
instituut en de Stichting NEC (gespecialiseerd in de
normalisatie van elektrotechniek, informatietechnologie en
telecommunicatie).

Vanwege de duur en onzekerheid aan het begin van een
project, komen er gedurende de ontwikkeling en/of
uitvoering van het project altijd zaken naar boven waar
initieel geen rekening mee is gehouden. Om deze kosten te
kunnen dekken wordt meestal een post onvoorzien in de
projectbegroting opgenomen. De hoog