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Inleiding

De komende jaren ziet de gemeente Boekel een toename in de behoefte aan nieuwe woningen. Op basis van een
onderzoek naar de meest geschikte plekken voor nieuwbouw in de gemeente is in de zomer van 2018 De Burgt
aangewezen als locatie voor verdere uitwerking. De inpassing van circa 600 nieuwe woningen, opgedeeld in twee
realisatiefasen is in de daarop volgende maanden verwerkt in een concept stedenbouwkundige opzet.

Hiertoe heeft het gemeentelijk projectteam verschillende onderzoeken laten uitvoeren op het gebied van
programma, verkeer, milieu. Parallel hieraan heeft een participatieproces plaatsgevonden met omgevingspartijen.
Concreet zijn in deze trajecten de kaders van het in het najaar van 2018 gepresenteerde projectplan verder
uitgewerkt.

Resultaat is de voor u liggende ontwikkelvisie: een integraal plan voor ontwikkeling van de eerste fase van de
Burgt. Een visie die niet alleen ruimte biedt voor de toekomstige woningvraag in de gemeente, maar die ook
aansluit op (de wensen van) de omgeving, past op de locatie en in het karakter van Boekel en financieel haalbaar is.

Deze ontwikkelvisie geeft inzicht in de uitgangspunten van de gemeente op het gebied van

e doelgroepen, bouwprogramma en woningtypologie

e uitgangspunten op het gebied van groen, verkeer en bebouwing

e duurzaamheid en energie

Daarnaast worden de kaders geschetst voor wat betreft financién, planning en communicatie/participatie.
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- Het plangebied van De Burgt is van dusdanige omvang dat
een zorgvuldige fasering gewenst is. De locatie op
. opgedeeld in twee deelgebieden: fase 1 en fase 2. Beide
fasen bieden ruimte aan circa 250-300 woningen.
.
o .
\ De grens van de fasering is mede ingegeven door de
geurbelasting van veehouderijen in de omgeving. Deze

belasting maakt het niet mogelijk de gronden in fase 2
- momenteel voor woonfunctie te bestemmen. Er wordt
115> _ : P ? voorzien dat door maatregelen aan de uitstoot of
herlocatie van deze bedrijven de gronden in fase 2 op

termijn worden vrijgespeeld voor ontwikkeling.
Vanuit het praktisch oogpunt van verwerving zijn de fasen
verdeeld over de grenzen van de huidige verkaveling.

De fasering heeft de volgende voordelen:

e optimale afstemming van het aantal en type woningen
op de ontwikkelingen in woningbehoefte (hoge garantie
afname);

e beperkte, gefaseerde voorinvesteringen in
infrastructuur en openbare ruimte.
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Deelgebied - Lage Schoense
lrrtgeefbaarhe:d ca. 15.000 m?
Programma:

ca. 27 rijwoningen

ca. 20 gEE::hal:elderWﬁnn'tgen

ca. Zwustaﬂnde woningen
‘TOTAAL: ca. 49 woningen

Deelgebied - Deﬁm:g;
Uitgeefbaarheid: ca. 9.960 m?
Prﬂgranﬁna
ca m gésdfiakﬁlde woningen
ca.6 vrusﬁaﬂnde woningen
‘TOTAAL: ca. 24 woningen

Deelgebied - Bernhardstraat
Uitgeefbaarheid: ca. 17.000 m?
Programma:
ca. 48 appartementen
ca. 18 geschakelde woningen
ca. a-ﬁijsnaan'ﬂawﬁﬁmgén
ca. 5 .A_n woningen
TOTAAL: ca. 75 mmngen

De opbrengsten voor de ontwikkeling bestaan uit de te verwachten inkomsten uit de verkoop van bouwrijpe
kavels. Niet alle kavels worden voor dezelfde prijs (€/m2) verkocht. Zo wordt er onderscheid gemaakt voor
verschillende woningtypen. Vooralsnog wordt aangesloten bij dezelfde uitgiftecategorieén als in de rest van

Deelgebied -

Uitgeefbaarheid: ca. 34.450 m?
‘Programma:

ca. 42 ruwanmgen
ca. 50 g&sdxakelde woningen

ca. 37 wijstwoningen
TOTAAL: ca. mmnlngen

Uitgeefbaarheid |
Deelgebied Lage Schoense 15.000 m*
'Deelgebied Bernhardstraat 17.000 m*
Deelgebied De Burat 9.960 m?

Deelge bLEd gg;segad 34.450 m?

TOTAAL: 76.410 m®

Fmgmmma
ca. 77 rijwoningen {23%}
ca. 98 gﬁschakeldg woningen t&ﬁ%]

ca. 12 vrijstaande woningen [#%j

ca. 48 appartementen (17%)
ca. 42 wijstwoningen / duur geschakeld (16%)

TOTAAL: ca. 277 woningen

de gemeente Boekel, te weten (alle prijzen ex btw, tarieven worden jaarlijks herzien):

e Sociale huurwoning (toegelaten instelling) € 195;

¢ Rijwoning/ starterswoning € 215;
e Half vrijstaande woning € 245;
¢ Vrijstaande woning € 275.

GRONDEXPLOITATIE

De grondexploitatie is het financieel kader voor de
ontwikkeling van De Burgt. Eind 2018 heeft de
gemeenteraad de eerste grondexploitatie voor het plan
vastgesteld. Deze is in het kader van de jaarrekening begin
2019 herzien.

OPBRENGSTEN

Er is gekozen om de zone langs Peelrandbreuk niet te
bebouwen en in te richten als landschapspark. Dit heeft
invloed op het aandeel uitgeefbare gronden in het
plangebied. De te verwachten inkomsten zijn derhalve
lager dan bij een vergelijkbare ontwikkeling zonder
breukzone. Door de kwaliteiten van het groen in te zetten
als meerwaarde voor luxere woningen (met bijvoorbeeld
een veranda direct aan het park) is een realistisch en
financieel haalbaar plan ontstaan.

In totaal is in dit plan 61% van de grond van het netto
exploitatiegebied (exclusief te handhaven percelen bos)
en 44% op basis van bruto plangebied beschikbaar voor
exploitatie. Op basis van de voorziene woningaantallen en
typen is een opbrengst van €17,2 mln voorzien.
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De Peelrandbreuk wordt zichtbaar en beleefbaar gemaakt. Op
de zogeheten Horst (de hogere, nattere delen) en de Slenk (de
lagere, droge delen) zal andere soorten beplanting beter
kunnen groeien. Daarnaast worden de bestaande
hoogteverschillen meer in zicht gebracht.

Verder kent het plangebied enkele bosgebieden, die ook in
het nieuwe plan blijven gehandhaafd. Naast het park en deze
boskavels is er ook in de straten en op verschillende plekken
in de nieuwe buurt plek voorzien voor openbaar groen.

Door veranderingen in het klimaat kunnen we in de zomer
zwaardere regenbuien en hogere hittebelasting verwachten.
Bij veel verharding en weinig groen kan dit leiden tot schade
en andere overlast. Beplanting heeft een verkoelend effect en
tegelijkertijd draagt het toepassen van aarde in plaats van
stenen bij aan optimale afdracht van water bij hevige
regenval.

Groen draagt verder bij aan het handhaven en versterken van
de lokale biodiversiteit en het algeheel leefklimaat voor zowel
mensen als dieren in de wijk. Omdat particuliere tuinen
gezamenlijk een groot deel van de ontwikkellocatie vormen
wordt ook daar een inriching met veel beplanting
gestimuleerd. De gemeente is aangesloten bij de landelijke
orgnisatie ‘Operatie Steenbreek’: gericht op het stimuleren en
faciliteren van groen op particulier terrein.
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Risico ‘Kans  Impact Aan realisatie van het programma is een aantal risico’s te
(L1} (1-10) onderkennen. Deze risico’s liggen met name in de

T Eerdere prognoses grandexploftaties te optimistisch 3 A bijzondere bodemgesteldheid, benodigde verwervingen
' ' ' en van het terugdringen van geurbelasting voor fase 2. Er
| _ is in het voorjaar van 2019 een risicodossier opgesteld
2 Kavels worden niet verkocht 4 8 dat afgelopen tijd is geactualiseerd en aangevuld door de
verschillende projectteamleden.
3 Aanpassing plannen wegens vandsten archeologie ter plekke 4 7
Om de risico’s te beperken zijn (onder andere) de
R s A 7 7 volgende maatregelen in het plan getroffen:
ﬁ'ﬁﬁm{'jwa:l HITRRHE gas Vesloren L WONdE Bl mpesknomen i N ' e Woonprogramma gebaseerd op
' ' woonbehoefteonderzoek (beperking afzetrisico);

5 Onverwachte kosten in GREX 8 3 Opdeling in Fase 1 en Fase 2 (werken met beperking
geurhinder, beperking afzetrisico door spreiding

§ Bestemmingsplan 100t VErTaging op 00or bezwaar/procednres 7 3 aanbf)d wonif\gen qver de jaren en beperking
voorinvesteringen infrastructuur en openbare
ruimte);

7 Gemeente kan niet alle grond verwerven & 4 Zowel in Fase 1 als in fase 2 zijn mogelijkheden voor
deelfasering van aparte buurten (beperking

8 Investeringen ondergrondse infra {en duurzaamheidsmaatregelen) vallen hogeruit =~ 5 4 verwervingsrisico);

dan verwacht Autoverkeer afwikkelen naar het noord-oosten en
_ — i , — bestaande woonbuurten en het centrum ontzien
9 De Burgt loopt vertraging op door weerstand gelijklopende projecten omgeving 3 6

(beperking omgevingsrisico);
Vooronderzoeken naar archeologie,
10 Bestemmingsplan kan geen doorgang vinden ivm gegronde wijzigingen 2 B bodemgesteldheid en natuurwaarden (beperking

planningsrisico);

Inzetten op langzaam verkeer en de bestaande

doorgaande fietspaden behouden (beperking

omgevingsrisico);

12 Provincie geeft geen subsidie voor inrichting Peelrandzone 3 3 Peelrandbreuk opnemen als groene zone (beperking
omgevingsrisico).

11 Bestemmingsplan loopt vertraging op door aanvullende onderzoeken 3 5
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2019

e Vervolg verwervingen

e Uitwerking naar definitief stedenbouwkundig ontwerp

e Vervolg onderzoeken (bodem, milieu, over tbv
bestemmingsplan)

e Oktober 2019: start met voorontwerp bestemmingsplan

2020
e Doorlopen Bestemmingsplanprocedure (uitgaande van
een positieve doorloop):
o zomer 2020: B&W-vergadering voor vaststelling
bestemmingsplan
o najaar 2020: vaststellen bestemmingsplanin
gemeenteraad
e Start uitgifteproces kavels (particulier) en clusters
(ontwikkelaars)

2021

e Vervolg uitgifte

e Bouwrijp maken

e Aanleg en aanpassingen infrastructuur en openbare
ruimte

e Startrealisatie eerste kavels

2022-2027

e Beoogde oplevering eerste woningen fase 1,

e Realisatie woningen, uitgifte tempo afhankelijk van
verwerving, geurhinder (fase 2) en woningvraag

w

PLANNING

De eerstvolgende stappen in de planning zijn het
besluitvormingsproces voor deze ontwikkelvisie zijn:

Augustus 2019: Agendering Ontwikkelvisie College
September 2019: Vervolg bijeenkomst
klankbordgroep/omgeving

Oktober 2019: Agendering Ontwikkelvisie in
Gemeenteraad

Najaar 2019: Start volgende fase (uitwerking plannen,
voorbereiding bestemmingsplan)

Om uitvoering te kunnen geven aan de stedenbouwkundige
opzet is aanpassing van het juridisch-planologisch regime (het
nu geldende bestemmingsplan) noodzakelijk. De structuur en
belangrijkste kaders van het gebied zijn in deze
ontwikkelvisie in grote lijnen uitgezet; de resultaten van
onderzoek en overleg in een volgende fase zullen bepalend
zijn voor de exacte uitwerking en invulling.

Hiernaast is de globale planning voor ontwikkeling van De
Burgt voor komende jaren weergegeven.













