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Toelichting

De 175 sociale huurwoningen in de Vijftiger jarenbuurt in Moordrecht zijn in slechte staat en dringend
aan vervanging toe. De eigenaar, Mozaiek Wonen en gemeente Zuidplas hebben afspraken gemaakt in
een intentieovereenkomst om de haalbaarheid van de integrale herstructurering van de buurt te
onderzoeken. Yoor deze initiatieffase is een projectopdracht opgesteld, zodat de organisatie op
projectmatige wijze en in opdracht van het college hiermee aan de slag kan.

Beslispunten

1 - In te stemmen met de projectopdracht Vijftiger jarenbuurt en met een voorbereidingskrediet ter
grootte van [ & ]dat is gedekt door de bijdrage die de gemeente heeft afgesproken met Mozaiek
Wonen in de intentieovereenkomst.

2 — In te stemmen met de intentieovereenkomst inzake het onderzoeken van de haalbaarheid voor de
herstructurering van de locatie "Vijftiger jaren buurt’ in Moordrecht.

3 — De burgemeester machtigt wethouder Hordijk om de voornoemde intentieovereenkomst namens de
gemeente te tekenen.
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Inhoud van het voorstel

= Aanleiding

Woningcorporatie Mozaiek Wonen, heeft samen met de gemeente sinds 2016 de mogelijkheden
verkend voor de herstructurering van de Vijftiger jarenbuurt. Het knelpunt daarbij was het gebrek aan
vervangende woonruimte om huurders te kunnen uitplaatsen. Hiervoor is nu een oplossing bedacht,
onder andere door de beoogde vervanging van 10 rijwoningen voor 20 beneden- bovenwoningen in het
plan. Gemeente en Mozaiek Wonen hebben ambtelijk overeenstemming bereikt over het programma
en een stedenbouwkundig schetsplan. Om dit verder te brengen, de haalbaarheid te onderzoeken en te
kunnen starten met de uitplaatsing van huurders zijn partijen een intentieovereenkomst
overeengekomen.

* Argumenten

1.1 De projectopdracht maakt het voor de organisatie mogelijk om met dit initiatief aan de slag te
gaan.
In de projectopdracht zijn zaken als doel, beoogd resultaat, plangebied, scope, organisatie en
middelen beschreven.

1.2 Voor de uitvoering van de projectopdracht worden plankosten gemaakt. De gemeente is
volgens de Wro verplicht deze kosten te verhalen op Mozaiek Wonen.
In deze fase worden de totale plankosten voor de gemeente geraamd op[lll & JIn de
intentieovereenkomst hebben partijen afgesproken dat Mozaiek Wonen dit bedrag bijdraagt.

2.1 De intentieovereenkomst is een belangrijke mijlpaal waar huurders en andere
belanghebbenden naar hebben uitgekeken.
De initiatieven om te komen tot de sloop en nieuwbouw van de Vijftiger jarenbuurt leken lange
tijd vast te lopen. Deze overeenkomst betekent een keerpunt waarmee huurders perspectief
wordt geboden.

3.1 Vioor deze projectopdracht is wethouder Hordijk bestuurlijk opdrachtgever.
Afspraken in de intentieovereenkomst zijn door wethouder Hordijk — als bestuurlijk
opdrachtgever — gemaakt met de bestuurder van Mozaiek Wonen. Daarom wordt voorgesteld
dat hij ook de overeenkomst tekent.

» Kanttekeningen
1.1 De projectopdracht markeert niet het begin van het gezamenlijke haalbaarheidsonderzoek.
Dit initiatief kent een historie die beknopt is beschreven. Het college heeft niet eerder een
expliciet besluit over dit initiatief genomen. In het kader van projectmatig werken en voor de
governance is het wenselijk om de apdracht nu duidelijk af te bakenen.

2.1 De intentieovereenkomst geeft geen uitsluitsel over de volledige kosten in de uitvoeringsfase.
Partijen staan verschillend tegenover de kosten die niet eenduidig zijn toe te wijzen aan éen
van beide partijen. Het gaat daarbij vooral om kosten in de openbare ruimte. Onderdeel van het
haalbaarheidsonderzoek is daarom om deze kosten duidelijk in kaart te brengen zodat
afspraken gemaakt kunnen worden in de samenwerkingsovereenkomst.

Beoogd effect

Duidelijke kaders voor de herstructurering van de Vijftiger jarenbuurt in Moordrecht, waardoor een
moderne wijk ontstaat met 185 sociale huurwoningen.
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Wettelijk kader
Wro
Gemeentewst
Woningwet
Leegstandswet

Beleidskader

Bestemmingsplan dorpskern Moordrecht - 2015

Nota parkeernormen - 2019

Structuurvisie Zuidplas 2030 — ruimte voor dorps wonen in de Randstad — 2012
Woonvisie — 2018

Programma Duurzaamheid en Klimaatadaptatie — 2019 - 2025

Middelenkader (financién, ICT, HR)

Voor het uitvoeren van de projectopdracht is een voorbereidingskrediet nodig ter grootte van -F]
Dit is gedekt door de bijdrage die de gemeente heeft afgesproken met Mozaiek Wonen in de
intentieovereenkomst.

Andere betrokken afdelingen

Bij de voorbereiding van de projectopdracht en de intentieovereenkomst zijn alle clusters van de
afdeling Ruimte intensief betrokken geweest. Dat geldt ook voor enkele medewerkers van
communicatie, juridische zaken en financién.

Aanpak

Er wordt projectmatig gewerkt. Een projectteam met Mozaiek Wonen en benodigde adviseurs komt
regelmatig bij elkaar. Bestuurlijk — en ambtelijk opdrachtgever hebben tenminste ieder kwartaal een
voortgangsoverleg met de projectleider. Aangezien een belangrijk deel van dit project zal bestaan uit
beheer en onderhoud van de openbare ruimte vindt op bestuurlijk en ambtelijk niveau hierover
afstemming plaats.

Bijlagen

1 — Projectopdracht Vijftiger jarenbuurt
2 — Intentieovereenkomst Vijftiger jarenbuurt
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Intentieovereenkomst

Inzake het onderzoeken van de haalbaarheid voor de herstructurering

van de locatie “Vijftiger jaren buurt’ in Moordrecht

Ondergetekenden:

De publiekrechtelijke rechtspersoon gemeente Zuidplas, gevestigd aan het Raadhuisplein 1, 2914
KM Nieuwerkerk aan den IlJssel, hierbij op grond van artikel 171 lid 2 van de gemeentewet
rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer J. Hordijk, wethouder, handelend ter uitvoering van het
besluit van het college van burgemeester en wethouders van 28 januari 2020, hierna te noemen: “de
gemeente”,

en

Stichting Mozaiek Wonen, statutair gevestigd aan de Bachstraat 1, 2807 HZ Gouda , ingeschreven
in het Handelsregister van de Kamer van Koophandel onder nummer 29012913, hierbij rechtsgeldig
vertegenwoordigd door [N I directeur-bestuurder, hiera te noemen: "Mozaiek
Wonen”

partijen onder |. en |l. gezamenlijk aangeduid als: “Partijen”;

In aanmerking nemende:

a.

dat de gemeente en Mozaiek Wonen reeds enkele jaren de intentie hebben om samen de *Vijftiger jaren
buurt” in Moordrecht, verder ook aan te duiden als “het Plangebied”, duurzaam te herstructureren voor
woningbouwdoeleinden;

dat dit Plangebied kadastraal bekend staat als gemeente Moordrecht, sectie C, nummers 5551 (ged.),
6063 (ged.), 3603, 3536, 2792, 3131, 2921, 2799, 2370, 2798, 2924, 2794, 5963, 2793, 2584, 2583,
2581, welk gebied globaal is aangegeven op de aan deze intentieovereenkomst gehechte
situatietekening (bijlage 1);

dat Mozaiek Wonen voor eigen rekening en risico het volgende wil ontwikkelen en realiseren: de
gefaseerde sloop van de bestaande 175 sociale huurwoningen en de nieuwbouw van circa 185 sociale
huurwoningen;

dat Mozaiek Wonen het stedenbouwkundige ontwerpbureau BDPKhandekar modelstudies voor de
herstructurering heeft laten opstellen op basis van de uitgangspunten van Mozaiek Wonen. Partijen
hebben op ambtelijk niveau overeenstemming bereikt over de uitgangspunten en het daaruit
voortvloeiende stedenbouwkundig model van 5 juli 2019, dat als bijlage 2 aan deze
intentieovereenkomst is gehecht;

dat Partijen op 12 december 2016 (gezamenlijk met andere partijen) een Raamovereenkomst 2016-
2020 Zuidplas zijn aangegaan en op 3 december 2018 (gezamenlijk met andere partijen) de
intentieovereenkomst “Verplaatsing Voetbalvereniging Moordrecht (VVM) en Postduivenvereniging de
Gevleugelde Vrienden” zijn aangegaan, waarin onder andere de intentie is opgenomen om 34 sociale
huurwoningen af te nemen van het Bouwprogramma 't Lage en waarin is vermeld dat de verplaatsing
van VYVM de start van de herontwikkeling van de vijftigerjarenbuurt mogelijk maakt;

Paraaf gemeente: 1 Paraaf Mozaiek Wanen:



—

- — l gemeente

= Mozaiek Wonen = Zuidplas

f. dat Partijen in 2019 de mogelijkheden hebben verkend om de herstructurering van de Vijftiger jaren
buurt te versnellen en op 3 december 2019 de onder e genoemde intentieovereenkomst voor een jaar
hebben verlengd;

g. dat Mozaiek Wonen de gemeente heeft verzocht om de leegkomende woningen in de Vijftiger jaren
buurt tijdelijk te mogen verhuren aan spoedzoekers. Het college van burgemeester en wethouders van
de gemeente heeft dit op 10 december 2019 mogelijk gemaakt door gebruik te maken van het
experimenteerartikel (artikel 35) in de huisvestingsverordening gemeente Zuidplas 2019 en de Wet
Doorstroming huurmarkt voor de periode 1-1-2020 tot 1-1-2021. Mozaiek Wonen zal het college na een
jaar informeren met een evaluatie van dit experiment;

h. dat Partijen gedurende de looptijd van deze intentieovereenkomst de haalbaarheid van de voorgenomen
herontwikkeling van het Plangebied wensen te onderzoeken;

dat als uit de resultaten van het hiervoor onder overweging h bedoelde haalbaarheidsonderzoek blijkt
dat de herontwikkeling van het Plangebied haalbaar is, Partijen een samenwerkingsovereenkomst met
elkaar beogen aan te gaan;

j- dat Partijen hun intenties willen vastleggen in deze intentieovereenkomst.
Verklaren te zijn overeengekomen als volgt:

Artikel 1. Doel van de overeenkomst

1.1 Het onderzoeken van de technische, financiéle, politiek-bestuurlijke, planclogische en maatschappelijke
haalbaarheid ten aanzien van de sloop van 175 sociale huurwoningen en de nieuwbouw van circa 185
sociale huurwoningen in het Plangebied en de herinrichting van het openbaar gebied.

1.2 Het komen tot een samenwerkingsovereenkomst ten aanzien van de ontwikkeling, realisatie en in
exploitatie nemen van sociale huurwoningen in het Plangebied in fases indien het in artikel 1.1
genocemde onderzoek leidt tot een haalbare planontwikkeling.

Artikel 2. Samenwerkingsovereenkomst

Indien het in artikel 1.1 genoemde onderzoek leidt tot een haalbare planontwikkeling, dan treden Partijen

in onderhandeling om te komen tot een samenwerkingsovereenkomst, waarin de voorwaarden worden
vastgelegd waaronder de becogde planontwikkeling wordt gerealiseerd. Deze samenwerkingsovereenkomst
zal tevens afspraken bevatten ten aanzien van het gemeentelijk kostenverhaal op Mozaiek Wonen en wordt
aangemerkt als een anterieure overeenkomst als bedoeld in artikel 6.24 Wet ruimtelijke ordening (Wro).

Artikel 3. Projectorganisatie en planning

3.1 Partijen streven ernaar om binnen 12 maanden na ondertekening van deze intentieovereenkomst door
beide Partijen een samenwerkingsovereenkomst te sluiten.

3.2 Partijen zullen elkaar steeds voorzien van alle informatie die relevant is in verband met de uitvoering
van deze intentieovereenkomst. Ten behoeve van deze intentieovereenkomst zal een structuur met
projectgroep en stuurgroep worden gebruikt.

De projectgroep is verantwoordelijk voor inhoud, proces en communicatie en wordt gevormd door de
gemeentelijke projectleider (voorzitter), de teamleider vastgoedontwikkeling van Mozaiek Wonen en
medewerkers op uitnodiging al naar gelang het onderwerp en traject.

De stuurgroep bewaakt de voortgang en afspraken van de intentieovereenkomst en wordt gevormd
door de bestuurders (portefeuillehouder gemeente, ambtelijke opdrachtgever gemeente en directeur-
bestuurder Mozaiek Wonen), ondersteund door de gemeentelijke projectleider en de teamleider
vastgoedontwikkeling van Mozaiek Wonen.

(]
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De projectgroep bereidt in principe tweemaal per jaar een stuurgroepvergadering met agenda en
beslispunten voor. Afhankelijk van het onderwerp vindt formele besluitvorming plaats door het college
van burgemeester en wethouders, gemeenteraad, bestuur van Mozaiek Wonen en raad van
commissarissen van Mozaiek Wonen.

Artikel 4, Uitgangspunten samenwerkingsovereenkomst (niet uitputtend)

4.1

42

4.3

4.4

4.5

Paraaf gemeente:

Mozaiek Wonen ontwikkelt en realiseert voor haar rekening en risico in fasen de sloop en de
nieuwbouw in het Plangebied, conform het door partijen samen verder uit te werken stedenbouwkundig
plan en beeldkwaliteitsplan.

Het bouw- en woonrijp maken ten behoeve van de woningbouw binnen de 3 bouwblokken van het
Plangebied geschiedt voor rekening en risico en in opdracht van Mozaiek Wonen, conform het door
Partijen samen uit te werken stedenbouwkundig plan.

Partijen zullen nog nadere afspraken maken over het bouw- en woonrijp maken en het herinrichten van
het openbaar gebied, waaronder de straten, inclusief de vervanging van de riolering, binnen het
Plangebied, conform het door Partijen samen uit te werken stedenbouwkundig plan en op te stellen
inrichtingsplan.

Op basis van het stedenbouwkundig model (bijlage 2) heeft de gemeente een eerste raming van de
totale kosten gemaakt en van de mogelijke financiéle bijdrage van de gemeente. In de
samenwerkingsovereenkomst wordt dit nader uitgewerkt en worden hierover nadere afspraken
gemaakt. De gemeente zal daarnaast het wettelijk verplichte kostenverhaal van de met dit project
gemoeide plankosten verhalen bij Mozaiek Wonen binnen de kaders van de Wro en het beleid van de
gemeente.

De gemeente zal zich inspannen om:

A. de reeds voorziene herstructurering van de bestaande openbare ruimte in het Plangebied te
integreren in de totale herontwikkeling van het Plangebied;

B. de daarmee samenhangende financiéle bijdrage daarvoor beschikbaar te stellen.

Mozaiek Wonen zal zich inspannen om:
A. de nieuwbouwwoningen te realiseren;

B. de daarbij behorende openbare parkeerkoffers te realiseren.

Partijen realiseren zich dat met het bovenstaande nog niet alle kosten voor de aanleg van de openbare
ruimte in het Plangebied gedekt zijn. Tijdens het haalbaarheidsonderzoek zullen Partijen hierover in
nader overleg treden met de gezamenlijke intentie om hiervoor een voor beide Partijen financieel
haalbare oplossing te vinden.

Als onderdeel van de haalbaarheidsstudie is de gemeente verantwoordelijk voor het in afstemming met
Mozaiek Wonen opstellen van een Nota van Uitgangspunten en deze door de gemeenteraad vast te
laten stellen. Deze nota van Uitgangspunten bestaat minimaal uit de volgende onderdelen:

i L Locatie
2. Bestaande situatie
3. Toekomstige situatie

31 Woningbouwprogramma

Paraaf Mozaiek Waonen:
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3.2  Ruimtelijke kwaliteit
3.3 Verkeer en parkeren

3.4 Duurzaamheid

4. Herinrichting openbare ruimte
5. Bestemmingsplan
6. Andere aandachtspunten

Ten aanzien van het onderdeel parkeren hebben Partijen in 2018 op ambielijk niveau de mogelijkheden
verkend van een parkeernorm van 1,5 - 1,7 parkeerplaats per woning als uitgangspunt van het
stedenbouwkundig model. Partijen realiseren zich dat er parkeerbeleid van kracht is voor de gemeente
Zuidplas, waarbij een hogere parkeernorm aan de orde is en dat een daarvan afwijkend voorstel nog
nader moet worden uitgewerkt en vastgelegd door Partijen alsmede bekrachtigd dient te worden door
het college van burgemeester en wethouders en de gemeenteraad van Zuidplas.

De gemeente is voorts verantwoordelijk voor het doorlopen van de benodigde planologische
procedures. De gemeente zal zich daarbij, binnen haar publiekrechtelijke mogelijkheden, inspannen om
te bereiken dat Mozaiek Wonen het project kan realiseren.

Partijen maken afspraken over koop en verkoop van gronden binnen het Plangebied, zodat de gronden
bestemd voor woningbouw eigendom zijn of worden van Mozaiek Wonen en de gronden bestemd voor
openbaar gebied eigendom zijn of worden van de gemeente.

De in art. 4.6 genoemde grond aan- en verkoop transacties vinden plaats onder de fiscaal meest
gunstige voorwaarden. Hiervoor wordt door Mozaiek Wonen een advies gevraagd aan een fiscaal
specialist.

Er wordt door Mozaiek Wonen in overleg met de gemeente en de huurdersbelangenvereniging (HBM)
een Sociaal Plan opgesteld met waarborgen voor de huurders. Zie ook artikel 7 lid 2 van deze
intentieovereenkomst.

Artikel 5. Duur en beéindiging van de intentieovereenkomst

5.1

5.2
5.3

5.4

5.5

Deze intentieovereenkomst treedt in werking op het moment waarop deze door beide Partijen is
ondertekend.

De intentieovereenkomst heeft een looptijd van 12 maanden.

Partijen kunnen gezamenlijk besluiten deze intentieovereenkomst te verlengen voor een nader te
bepalen duur, indien Partijen nog geen overeenstemming hebben bereikt over de inhoud van de
samenwerkingsovereenkomst binnen de in artikel 5.2 gestelde termijn.

Deze intentieovereenkomst eindigt van rechtswege:

a) Op het moment dat Partijen een samenwerkingsovereenkomst hebben gesloten binnen de in artikel
5.2 gestelde termijn, dan wel verlengde termijn;

b) Indien Partijen niet binnen de in artikel 5.2 gestelde termijn, dan wel verlengde termijn, een
samenwerkingsovereenkomst hebben gesloten;

c) Indien Mozaiek Wonen haar faillissement aanvraagt, dan wel in staat van faillissement wordt
verklaard, surseance van betaling aanvraagt, wordt ontbonden of geliquideerd of op enige andere
wijze in haar bevoegdheid om rechtshandelingen te verrichten wordt beperkt.

Na beéindiging van deze intentieovereenkomst van rechtswege hebben Partijen over en weer niets
meer van elkaar te vorderen inzake verbintenissen die zijn ontstaan door het aangaan van deze
intentieovereenkomst.

Paraaf gemeente: < Paraaf Mozaiek Wonen:
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5.6 Deze intentieovereenkomst kan tussentijds door Partijen worden beéindigd in de volgende gevallen:

a) Met schriftelijke instemming van beide Partijen. In dat geval zullen Partijen over de gevolgen van
een dergelijke beéindiging afspraken maken.

b) Indien er sprake is van een toerekenbare tekortkoming van één van de Partijen, mits de
desbetreffende partij schriftelijk in gebreke is gesteld en een redelijke termijn is gegeven de
tekortkoming te herstellen en de tekortkoming de ontbinding rechtvaardigt. De partij die
toerekenbaar tekort schiet is jegens de andere partij gehouden tot vergoeding van de geleden
schade als gevolg van de ontbinding van de overeenkomst.

Artikel 6. Kosten

6.1 Als bijdrage in de gemeentelijke kosten is Mozaiek Wonen, gelet op de Wro en uitvoeringsregelingen en
het gemeentelijk beleid, een voorschot op de exploitatiebijdrage verschuldigd aan de gemeente ter
dekking van de gemeentelijke voorbereidingskosten (waaronder plankosten, plantoetsing,
bestemmingsplanprocedure, onderzoeken milieudienst en dergelijke) ten bedrage van|j N £ ]
Hierover is geen BTW verschuldigd.

6.2 De gemeente factureert het voorschot als vermeld in 6.1 aan Mozaiek Wonen na ondertekening van
deze intentieovereenkomst. Mozaiek Wonen zal de factuur binnen 30 dagen betalen.

6.3 Het voorschot ziet uitsluitend op dekking van gemeentelijke voorbereidingskosten en geven geen
garantie voor realisatie van het project. Een eventuele voortijdige beéindiging van het project, om welke
reden dan ook, geeft geen recht op teruggave van het betaalde voorschot op de exploitatiebijdrage.
Ingeval Partijen een anterieure overeenkomst sluiten als bedoeld in artikel 6.24 van de Wro, wordt dit
voorschot in mindering gebracht op de aan de gemeente te betalen exploitatiebijdrage.

Artikel 7. Communicatie
7.1 Partijen stemmen alle communicatie in het kader van deze overeenkomst naar derden met elkaar af.

7.2 Mozaiek Wonen voert in het kader van een zorgvuldig participatietraject overleg met de
huurdersbelangenvereniging (HBM), de eventueel aanwezige bewonerscommissie en een
klankbordgroep van bewoners en omwonenden over het stedenbouwkundig plan en de voortgang van
het in artikel 1.1 genoemde haalbaarheidsonderzoek, dan wel met een vergelijkbare representatieve
huurdersorganisatie zoals bedoeld in de Woningwet

Artikel 8. Toepasselijk recht en geschillen

8.1 Op deze intentieovereenkomst en de daaruit voortvloeiende overeenkomsten is Nederlands recht van
toepassing.

8.2 Partijen verplichten zich om, indien er geschillen ontstaan omtrent de uitleg van de considerans of de
bepalingen van de intentieovereenkomst, dan wel over de uitvoering van de intentieovereenkomst, met
elkaar in overleg te treden, waarbij zal worden getracht dergelijke geschillen in der minne te beslechten.

8.3 Alle geschillen die naar aanleiding van de intentieovereenkomst tussen Partijen zullen ontstaan en die
door Partijen niet in der minne zijn beslecht, zullen worden beslecht door de bevoegde rechter van de
rechtbank Den Haag.

Artikel 9. Slotbepalingen

9.1 De considerans en de bijlagen maken integraal deel uit van deze intentieovereenkomst.

Paraaf gemeente: 5 Paraaf Mozaiek Waonen:
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9.2 Het is Mozaiek Wonen niet toegestaan om zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de
gemeente zijn rechten en verplichtingen uit deze intentieovereenkomst en/of eventuele met deze
intentieovereenkomst samenhangende overeenkomsten tussen Partijen, geheel of gedeeltelijk over te
dragen aan derden.

9.3 Wijzigingen van en aanvullingen op enige bepaling in deze intentieovereenkomst zijn slechts geldig
indien deze schriftelijk tussen Partijen zijn overeengekomen en ondertekend door beide Partijen.

9.4 Indien éen of meer bepalingen van deze intentieovereenkomst niet rechisgeldig blijken te zijn, zal de
intentieovereenkomst voor het overige van kracht blijven. Partijen zullen over de bepalingen die niet
rechtsgeldig zijn overleg plegen om een vervangende bepaling overeen te komen die wel rechtsgeldig is
en zoveel mogelijk aansluit bij de strekking van de te vervangen bepaling.

Artikel 10. Bijlagen:

10.1 De volgende door Partijen geparafeerde bijlagen maken onlosmakelijk deel uit van deze
intentieovereenkomst:
1. Tekening van het Plangebied d.d. 16 december 2019.
2. Het stedenbouwkundig model d.d. 5 juli 2019.

10.2 Deze intentieovereenkomst en de daarbij behorende bijlagen worden geacht elkaar aan te vullen. In
geval van strijdigheid tussen de bepalingen van deze intentieovereenkomst en de bijlagen, prevaleren
de bepalingen van de intentieovereenkomst.

Ondertekening:

Aldus overeengekomen, in tweevoud opgemaakt, per pagina geparafeerd en aan het slot ondertekend te

Moordrechtop .......... R R 2020,

Mozaiek Wonen, de gemeente Zuidplas,

namens deze, namens deze,

— J. Hordik

Directeur-bestuurder Wethouder

Paraaf gemeente: Paraaf Mozaiek Wanen:
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Aanleiding

De herstructurering van de 175 woningen in de Vijftiger jarenbuurt in Moordrecht is urgent en al jaren
een wens van gemeente, woningcorporatie Mozaiek Wonen en de huurders. De afgelopen jaren
hebben gemeente en woningcorporatie gewerkt aan een stedenbouwkundig integraal schetsplan en
een oplossing om bewoners (tijdelijk) te kunnen huisvesten. Over beide is in 2019 in principe
overeenstemming bereikt en samen met de aanpak voor het vervolg — het haalbaarheidsonderzoek —
vastgelegd in een intentieovereenkomst tussen gemeente en woningcorporatie (januari 2020). De
sloop en nieuwbouw van de woningen wordt benut om gelijktijdig de wegen in het gebied volledig te
herstructureren. Deze projectopdracht heeft dezelfde looptijd als de intentieovereenkomst en wordt
gevolgd door het projectplan, respectievelijk de samenwerkingsovereenkomst.

Historie en recente ontwikkelingen

Al voor de fusie van Woningcorporatie Woonmaat met Mozaiek Wonen in 2017, was de gemeente
Zuidplas en daarvoor de gemeente Moordrecht betrokken bij de beoogde herstructurering van de
Vijftiger jarenbuurt in Moordrecht. De kostbare, binnenstedelijke herstructurering vraagt veel van alle
betrokken stakeholders.

De gemeente Zuidplas heeft met de herstructurering van de meeste wegen in het gebied gewacht op
de herstructurering van de wijk. Dit komt de financiéle haalbaarheid ten goede.

Mozaiek Wonen beschikt in Moordrecht niet over voldoende sociale huurwoningen om bewoners in de
Vijftiger jarenbuurt (tijdelijk) te kunnen herhuisvesten. De woningcorporatie en gemeente hebben
daarom gezocht naar een oplossing. In eerste instantie zou dit tekort worden opgelost door de bouw
van extra sociale huurwoningen op het vrijkomende sportpark 't Lage, waarvoor eind 2018 een
intentieovereenkomst is getekend voor de verplaatsing van VV Moordrecht. In 2019 is een versnelling
gevonden door in het stedenbouwkundig plan voor de buurt een tiental rijwoningen te vervangen voor
beneden- bovenwoningen.

Met het sluiten van de intentieovereenkomst kan Mozaiek Wonen een start maken met het vitplaatsen
van huurders. De gemeente heeft het in november 2019 bovendien mogelijk gemaakt dat de
corporatie vrijkomende woningen tijdelijk mag verhuren aan urgentiegevallen. Deze start is voor de
bewoners van groot belang omdat zij al meer dan 10 jaar met de huidige en de vorige eigenaar van de
woningen in gesprek zijn over de herstructurering.



Beoogd resultaat of doel

Met Mozaiek Wonen de technische, financiéle, politiek-bestuurlijke, planoclogische en
maatschappelijke haalbaarheid onderzoeken en aantonen voor de sloop van 175 sociale
huurwoningen, de nieuwbouw van 185 sociale huurwoningen en de herstructurering van de openbare
ruimte in de Vijitiger jarenbuurt in Moordrecht. Partijen werken daartoe aan:

- Een nota van uitgangspunten en de vaststelling daarvan door beide partijen.

- Het vasststellen van een communicatieplan.

- Het uitwerken van het schetsplan in overleg met huurders en omwonenden op basis van de
uitgangspunten.

- Het inzichtelijk maken van de benodigde middelen en een gedragen voorstel voor de
financiering van de herstructureringsopgave inclusief grondexploitatie en investeringskrediet.

- Het voorbereiden van de samenwerkingsovereenkomst tussen partijen.

- Het beoordelen door de gemeente van het verzoek van Mozaiek Wonen om de woningen van
de Vijftiger jarenbuurt tijdelijk te mogen onttrekken aan de woningvoorraad.

Plangebied

Hieronder is de ligging van de Vijftiger jarenbuurt weergegeven.

Het plangebied staat kadastraal bekend als gemeente Moordrecht, sectie C, nummers 5551 (ged.),
6063 (ged.), 3603, 3536, 2792, 3131, 2921, 2799, 2370, 2798, 2924, 2794, 5963, 2793, 2584, 2583,
2581.
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plangebied Vijftiger jarenbuurt Moordrecht

Scope van de projectopdracht

De projectopdracht kent de volgende scope:
Het presenteren aan en het consulteren van huurders en omwonenden van het
stedenbouwkundige schetsplan en de uitgangspunten voor de herstructurering.



- Het opstellen van de nota van uitgangspunten — mede als basis voor het bestemmingsplan —
en deze laten vaststellen door de gemeenteraad en de raad van commissarissen van Mozaiek
Wonen.

- Het vaststellen van een communicatieplan.

- Het voorbereiden van de grondexploitatie en het investeringskrediet voor de herstructurering.

- Het voorbereiden en opstellen van de samenwerkingsovereenkomst met Mozaiek Wonen.

- Het becordelen van het verzoek van Mozaiek Wonen om de woningen van de Vijftiger
jarenbuurt tijdelijk te onttrekken aan de woningvoorraad

De bestemmingsplanprocedure, de vaststelling van de grondexploitatie en het investeringskrediet in
de gemeenteraad, als ook de besluitvorming over de samenwerkingsovereenkomst maken geen deel
uit van de scope van deze projectopdracht.

Relatie met andere projecten

Dit initiatief heeft geen directe relatie meer met de herontwikkeling van het vrijkomende Sportpark 't
Lage, omdat voor de herhuisvesting van huurders een andere oplossing is gevonden.

De herstructurering van de wegen binnen het plangebied zal een integraal onderdeel uitmaken van dit
project. De afbakening en aanpak daarvan wordt vorm gegeven in het kader van deze
projectopdracht.

Codrdinatie en omgeving
In onderstaande tabel is opgenomen wie aan het project zullen gaan werken. De doorlooptijd wordt
geschat op circa 30 weken in 2020.

Naam Rol in het opstartteam Inschatting
uren

_ Projectleider. Begeleiding van het plan, eerste 80
aanspreekpunt (intern en extern)
Stedenbouwkundige. Bewaken ruimtelijke

| e : : 50
kwaliteitsaspecten in de haalbaarheidsanalyse.

T Planeconoom. Financieel toetsen mogelijke 65
herontwikkelingsopties. Bewaking budget.

_ Jurist. Voorbereiden en opstellen van de 65
samenwerkingsovereenkomst.

_ Adviseur en codrdinator civiele techniek. Input NvU en 35
actualisatie kostenraming.

_ Adivseur Groen. Input NvU en actualisatie 15
kostenraming.

_ Adviseur wegen. Input NvU en actualisatie 10
kostenraming.

(| Adviseur riool. Input NvU en actualisatie kostenraming. 10

] Adviseur beheer. Input NvU en actualisatie 10
kostenraming.

_ Communicatieadviseur. Adviseren communicatie en - 60
strategie.

Nog niet beschikbaar Projectassistent. Ondersteuning van de projectleider en 20

het opstartteam (verslaglegging, afspraken etc.)
Adviseur Wonen. Bewaken aspecten Wonen in de NvU. 25
Adviseur RO. Input NvU en bestaande RO-kaders. 25
Adviseur Verkeer. Toetsen parkeer- en

. 40
verkeersondeerzoek en verwerken in NvU.
Autocad tekenaar. Tekeningen. 5



Met Mozaiek Wonen wordt een projectteam gevormd met daarin de gemeentelijk projectleider en de
teamleider bedrijfsvoering van Mozaiek Wonen, aangevuld met interne of externe medewerkers naar
gelang het onderwerp dat wordt behandeld. Ook de bouwer (Vink) en de architect (BDP) kunnen
gevraagd worden adviserend deel te nemen aan projectteamoverleggen. Dit projectteam komt
regelmatig — tenminste maandelijks — bij elkaar.

Bestuurlijk - en ambitelijk opdrachtgever hebben elk kwartaal een voortgangsoverleg met de
projectleider.

Aangezien een belangrijk deel van dit project zal bestaan uit beheer en onderhoud van de openbare
ruimte vindt op bestuurlijk en ambtelijk niveau hierover afstemming plaats.

De volgende stakeholders zijn bij deze opdracht nauw betrokken:
» Woningcorporatie Mozaiek Wonen
+« Klankbordgroep Vijftiger jarenbuurt
s Huurdersbelangenvereniging HBM
* Omwonenden van de Vijftiger jarenbuurt
» Bouwbedrijf Vink (door Mozaiek Wonen beoogd bouwer van de woningen)
+ Gemeenteraad
« College van B&W

Middelen

Voor deze haalbaarheidsanalyse is een budget benodigd van L ©' bx btw voor de gemeentelijke
plankosten. In de intentieovereenkomst is afgesproken dat Mozaiek Wonen deze kosten voor haar
rekening neemt.

Planning (2020)

Q1 - Vaststellen peildatum sociaal statuut

Q1 - Akkoord gemeente met onttrekken woningen aan woonvoorraad
Q1 - Uitwerken plan van aanpak haalbaarheidsonderzoek

Q2 — Buurtbijeenkomst uitgangspunten en schetsplan

Q2 - Overeenstemming nota van uitgangspunten

Q3 - Vaststelling nota van uitgangspunten in gemeenteraad

Q3 - Overeenstemming haalbaarheid en samenwerkingsovereenkomst
Q3 - Besluitvorming en ondertekening samenwerkingsovereenkomst
Q3 - Vaststellen projectplan in college van B&W

Gewenste aanpak

Er wordt projectmatig gewerkt. Na een brede start worden de leden van het opstartteam regelmatig
geinformeerd en zo nodig betrokken bij de diverse onderdelen van het haalbaarheidsonderzoek.
Gezien de voorgeschiedenis gaat het voor een belangrijk deel om actualisatie, verfijning en toetsen
aan nieuw beleid van de uitgangspunten.

Mozaiek Wonen heeft het voortouw wat betreft ontwerp en uitwerking en legt dit voor binnen het
projectteam met het oog op de te onderzoeken haalbaarheid. De gemeente toetst en adviseert hierin.
Mozaiek Wonen en gemeente stellen gezamenlijk een communicatieplan op.

Accordering

Akkoord portefeuillehouder: Jan Hordijk,

Akkoord afdelingshoofd Ruimte: [
Akkoord projectleider: [N 17 januari 2020






Toelichting

In dit document kunt u secties terugvinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de wet openbaarheid van bestuur (WOB). De letter die hierbij
is vermeld correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

A art.
B art.
C art.
D art
E art
F art
G art
H art
I art
J art
K art
L art
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lid1la
lidib

lid1lc

lid1id

lid 2 a

lid2b

lid2c

lid2d

lid2e

lid2 f

lid2g

lid 1

kan de eenheid van de Kroon in gevaar brengen
kan de veiligheid van de Staat schaden

betreft bedrijfs- en fabricagegegevens, die door natuurlijke
personen of rechtspersonen vertrouwelijk aan de overheid zijn
meegedeeld

betreft persoonsgegevens als bedoeld in de artikelen 9 (bijzondere
persoonsgegevens), 10 (strafrechtelijke gegevens) en 87 (nationaal
identificatienummer zoals BSN) van de Algemene verordening
gegevensbescherming

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
betrekkingen van Nederland met andere staten en met
internationale organisaties

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
economische of financiéle belangen van de Staat, de andere
publiekrechtelijke lichamen of de in artikel 1a, onder ¢ en d van de
Wet openbaarheid van bestuur bedoelde bestuursorganen

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
opsporing en vervolging van strafbare feiten

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van
inspectie, controle en toezicht door bestuursorganen

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang dat de
geadresseerde erbij heeft als eerste kennis te kunnen nemen van
de informatie

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van
het voorkomen van onevenredige bevoordeling of benadeling van
bij de aangelegenheid betrokken natuurlijke personen of
rechtspersonen dan wel van derden

Betreft persoonlijke beleidsopvattingen die zonder anonimiseren
herleidbaar zijn tot een persoon



