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Verslag informatiebijeenkomst
locatie 't Zigt en de Zaaier

Datum: g februari 2023 van 16:30-17:30 uur
Plaats: Basisschool de Zaaier (nu: Ravelijn), Gersteland 1 in Delfzijl

1. Doel van de bijeenkomst
Het doel van de bijeenkomst is om de mogelijkheden en wensen van de potentiéle
woningbouwontwikkeling op de locatie van voormalige basisscholen 't Zigt en de Zaaier met de
aanwezigen te bespreken. Het betreft nadrukkelijk een begin van de verkenning naar de mogelijkheden
van een woningbouwontwikkeling door middel van collectief particulier opdrachtgeverschap (CPO) op
deze locatie.

Vraag: is deze locatie alleen voor bewoners van de Zandplatenbuurt?

Bij de meest recente woningbouwprojecten gold de regel dat 80% van de woningen beschikbaar moeten
zijn voor bewoners van de Zandplatenbuurt en 20% voor de vrije markt. Deze regel is op verzoek van de
Belangengroep Versterking Zandplatenbuurt (BVZ) opgesteld en vastgesteld door het college van B&W.

Naschrift: op 18 april 2023 heeft het college van B&W vastgesteld dat deze 80-20-regeling ook van
toepassing is voor de locatie van 't Zigt en de Zaaier.

2. Kennismaking met de aanwezigen
De aanwezigen hebben hun interesse voor een woning op deze locatie kenbaar gemaakt tijdens de
woonbeurs in november 2022 of op een andere manier. Ervolgt nog een uitnodiging aan de bewoners
van de Zandplatenbuurt voor de volgende bijeenkomst. Daarbij is nadrukkelijk uitgesproken dat
aanwezigheid op deze bijeenkomst niet leidt tot rechten op voorrang of een voorkeurspositie bij het
vervolg.

De gemeente vraagt aan de aanwezigen wat hun verwachting is met betrekking tot deze locatie. Enkele
reacties uit de zaal:

"We zien deze locatie als mogelijkheid om als groep samen te blijven wonen."

"We hopen dat er ook geluisterd wordt naar de woonwensen."

"We willen graag een zelfde woning terug, maar dat mag wel op een andere locatie."
"Ik zie mijn wensen niet terug in de andere locaties die nu bekend zijn."

"Ik wil graag dichterbij het daadwerkelijk verhuizen kunnen komen."

3. Devuitgangspunten bij de locatie
Zoals gebruikelijk worden voorafgaand aan een (woningbouw)ontwikkeling voorwaarden gesteld
waarmee je rekening moet houden. Enkele uitgangspunten zijn:
e Bijna alle bomen zijn gezond en blijven daarom staan. Een uitzondering geldt voor bomen met
een korte levensverwachting.
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e Ermag niet gebouwd worden onder de zogenaamde kroonprojectie van de bomen met een
extra straal daaromheen van 2 meter. Dat is een algemene eis van ecologen om een boom te
sparen. De bomen kunnen mogelijk wel onderdeel worden van een tuin van een woning.

e Hetis de bedoeling dat de WAS-masten (signalerings-/omroepsysteem) in Nederland
vervangen worden door een sms-alert. Dat is nog niet gebeurd. De mast op deze locatie is niet
van de gemeente en zij heeft daar dus ook geen invioed op. Bij het maken van
woningbouwplannen moet rekening gehouden worden met de aanwezigheid van de WAS-
mast.

e De toegangsweg naar de scholen en de 14 aangrenzende parkeerplaatsen blijven bestaan.
Woningeigenaren parkeren in principe op eigen terrein. Deze 14 parkeerplaatsen kunnen
bezoekers gebruiken. Het fietspad dat de locatie doorkruist heeft een belangrijke verbindende
functie in de wijk en blijft daarom ook liggen.

e Dekabels en leidingen op de locatie, voornamelijk in de strook van het fietspad, blijven liggen.
Ze dienen de woningen in de omliggende buurt. De kabels en leidingen van de schoolgebouwen
worden wel opgeruimd.

Vraag: We moeten naar BENG (‘bijna energie-neutrale woningen'), dan moeten er geen bomen voor de
zonnepanelen komen. Hoe gaat de gemeente hier mee om?

Er zijn meerdere mogelijkheden om een woning energieneutraal te maken. Het energieneutraal
maken van woningen is geen aanleiding om bomen te kappen.

Vraag: Hoe zit het met een eventuele aansluiting voor waterstof?
Daar hebben we geen antwoord op en dat is ook niet aan de gemeente. Het is aan de netbeheerders
om hier voorzieningen voor te treffen.

Vraag: Wat gebeurt met het grasveld ten noorden van de locatie?
Dit veldje is geen onderdeel van de ontwikkellocatie waar we het hier over hebben.

Beoogd programma

Eris op deze locatie ruimte voor 8, 10 of 12 kavels met half-vrijstaande woningen.

Het perceel van tussen de 5.600 a 6.000 m? wordt in zijn geheel uitgegeven. Er is ruimte nodig voor
toegangswegen en openbare ruimte, waardoor netto een uitgeefbaar gebied van ongeveer 4.900 ™a
5.000 m? overblijft. Het is daarna aan de initiatiefnemers / kopers van het perceel om te bepalen hoe
onder andere de verdeling van de kavels gaat zijn. De kavels zouden bij een gelijke verdeling deze grootte
kunnen krijgen:

Aantal kavels Gemiddelde grootte

8 612 m?
10 490 m?
12 408 m?

Dit kunnen ook bijvoorbeeld 8 kavels van 300 m? en 4 kavels van 625 m? zijn, of 2 kavels van 8oo m? en 10
kavels van 330 m2. Dit bepalen de initiatiefnemers/kopers zelf!

Voorbeeld 1 Totaal: 4.900 m2
8 kavels van 300 m2 2.400 M2
4 kavels van 625 m2 2.500 M2

Voorbeeld 2 Totaal: 4.900 m2
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10 kavels van 330 m2 3.300 M2

2 kavels van 8oo m2 1.600 M2

Vraag: Waarom komen er zulke grote kavels?

Zie de reactie hierboven. Het is niet gezegd dat hier alleen maar grotere kavels moeten komen. Enkele
woningeigenaren uit de Zandplatenbuurt hebben aangegeven zelf hun woning te willen ontwikkelen.
Dan moet er ook ruimte zijn om je eigen kavelgrootte te kunnen bepalen. Dat kan op deze locatie. Als er
behoefte is aan kleinere of juist grotere kavels dan kan dat hier ook. Bij alle andere ontwikkellocaties
gaan we uit van kavels die passen binnen de compensatie voor de sloop-nieuwbouw, namelijk maximaal
300 m2.

Vraag: Hoe past dit binnen de regeling van de woningeigenaren uit de Zandplatenbuurt?

Voor de eerste 300 m? geldt voor hen een vaste grondprijs. Voor de extra vierkante meters betalen zij de
reguliere grondprijs. Een voorbeeld: een kavel van 5oo m? betekent dat 300 m? voor de vastgestelde
grondprijs wordt gekocht en dat voor de resterende 200 m* de dan geldende 'reguliere’ grondprijs van
toepassing is. Een koper van buiten de Zandplatenbuurt betaalt in dit voorbeeld voor de volledige 500 m?
de reguliere grondprijs, volgens het dan geldende grondprijzenbeleid.

Vraag: Moet je een half-vrijstaande woning bouwen of mag het ook vrijstaand zijn?
Aan de Gersteland staan alleen halfvrijstaande woningen. Om daar bij aan te sluiten, kunnen op deze
locatie alleen halfvrijstaande woningen gebouwd worden.

Vraag: Is er ook ruimte voor levensloopbestendige woningen?

Een halfvrijstaande woning kan heel goed een (kleinere) levensloopbestendige woning zijn, met het
woonprogramma op de begane grond. Bij collectief particulier opdrachtgeverschap is het uiteindelijk aan
het collectief om hier invulling aan te geven.

Beoogd proces

Alle geinteresseerden (zowel uit de Zandplatenbuurt als uit de reguliere woonmarkt) maken kans om aan
dit initiatief mee te doen. Pas bij de formele verkoop wordt bij een eventuele grotere interesse dan dat er
aanbod is, geloot. De gemeente gaat daarom nog een volgende informatiebijeenkomst organiseren waar
iedereen zich voor kan aanmelden. Alle woningeigenaren in de Zandplatenbuurt ontvangen daarvoor
een uitnodiging. Deze volgende bijeenkomst zal in maart of april plaatsvinden is de verwachting.

Een CPO-traject duurt meestal langer dan gewone, projectmatige bouw. Er is meer tijd nodig om een plan
te maken waar alle initiatiefnemers zich in kunnen vinden. De initiatiefnemers moeten daar veel tijd en
energie in steken.

Procesthema'’s

Vraag: Worden alle huizen gelijk?

Er wordt een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Alle woningen krijgen een gemeenschappelijke vitstraling.
Denk daarbij aan materiaalgebruik, de vorm van de kap, de bouwhoogte enzovoorts. Er is voldoende
ruimte voor de initiatiefnemers om hun eigen woning naar wens in te delen en aan te passen.

Vraag: Kriigen mensen ondersteuning in het proces?
Een vorm van professionele procesbegeleiding is gewenst en wordt een voorwaarde bij de verkoop van de
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grond. De begeleider kan bijvoorbeeld ondersteunen bij het selecteren van een architect en een
aannemer. Ook kan de begeleider tijdens het proces de bouwkosten berekenen.

Vraag: Hoe gaan jullie met de loting om?
Het is op dit moment nog niet zeker welke lotingskaders worden gehanteerd bij deze locatie. De kans is
groot dat de 8o/20 lotingskaders ook hier worden gehanteerd, zoals hierboven toegelicht is.

Naschrift: op 18 april 2023 is in het college van B&W vastgesteld dat deze 8o0-20-regeling ook van
toepassing is voor de locatie van 't Zigt en de Zaaier.

Vraag: wanneer wordt de grond verkocht?
Dat is nog niet duidelijk. Bij een CPO-traject is dat eerder in het proces dan bij projectmatige
woningbouw.

Vraag: Sluit dit aan bij de budgetten van de woningeigenaren in de sloop-nieuwbouwregeling?

Het gaat hier om maatwerkwoningen, wat ook de wens van de initiatiefnemers is. Maatwerk in de
kavelgrootte en maatwerk in het ontwerp en de indeling (plattegrond) van de woning. Dat betekent
doorgaans ook dat er minder standaardisatie is en er meer uren door een architect en een aannemer
besteed worden per woning. Kiezen de initiatiefnemers voor meer standaardisatie en eenheid in het
ontwerp van de woningen, dan heeft dat een positief effect op de proces- en bouwkosten.

Algemene opmerking: Een aanwezige voelt zich niet gehoord. Dat wat ze graag terug wil zien in een woning is
nog niet voorbij gekomen in de tot nu toe aangeboden projecten.

Dit gaat nadrukkelijk om een CPO-project wat ontstaan is vit een groepje initiatiefnemers die de wens
heeft zelf het proces in handen te hebben. Er komt nog een aantal grotere nieuwbouwlocaties waar
projectmatige woningen worden aangeboden. Daarbij is ook geluisterd naar de woonwensen van de
bewoners in de Zandplatenbuurt en het woningaanbod wordt hierop afgestemd.

Algemene opmerking: Het is geen oplossing als je samen met je buren een mooi plan maakt en je wordt
vervolgens uitgeloot. Dan vis je achter het net.

Daarom is het belangrijk dat de selectie en verkoop vroeg in het proces plaatsvinden, zodat duidelijk is wie
de definitieve initiatiefnemers zijn. Daarna kan gestart worden met de planvorming. Zoals eerder
benoemd kan de gemeente hier geen exclusiviteit toestaan en dus ook niet de garantie afgeven dat je met
een vooraf samengestelde groep bij elkaar komt. Het is niet verstandig nu zelf een uitgebreid ontwerp te
gaan maken, voordat de definitieve selectie van deelnemers heeft plaatsgevonden.

Kunnen we voor de volgende bijeenkomst een ontwikkelaar uitnodigen om de mogelijkheden te bespreken?
Wat zijn de kosten waar we hier mee te maken hebben?
Goed voorstel en daar gaat de gemeente naar kijken.

Wat is het vervolg?

De gemeente gaat een volgende bijeenkomst organiseren. Alle aanwezigen van g februari en ook alle
woningeigenaren in de Zandplatenbuurt die nog geen keuze voor een nieuwe woning hebben gemaakt
ontvangen hiervoor een uitnodiging.



