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Achtergrond en proces

De komende jaren is er in de gemeente Boekel een grote 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 locatie De
Burgt aangewezen voor verdere uitwerking. Deze locatie is opgeknipt in twee fasen. Op 3 oktober 2019 heeft uw
gemeenteraad een besluit genomen over de ontwikkelvisie van fase 1. Inmiddels wordt daar invulling aan gegeven
door de gefaseerde uitwerking in bestemmingsplannen. Om alvast vooruit te kunnen kijken wordt nu de
ontwikkelvisie voor fase 2 aan u voorgelegd.

Deze ontwikkelvisie bevat een integraal plan voor de ontwikkeling van de tweede fase van De Burgt en biedt
ruimte voor de toekomstige woningbehoefte in de gemeente. Daarnaast sluit deze visie aan op de omgeving, past
deze op de locatie en in het karakter van Boekel en is deze financieel haalbaar.

Het voorliggende document geeft inzicht in de uitgangspunten van de gemeente op verschillende gebieden, zoals:
- Doelgroepen, bouwprogramma en woningtypologie;

- Uitgangspunten op het gebied van groen, verkeer en bebouwing;

- Duurzaamheid en energie;

- Financién, planning en communicatie/participatie.
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000.:‘%.'.-‘4 Het gehele plangebied De Burgt heeft een flinke omvang en daarom is

gekozen voor een gefaseerde uitvoering. De gemeente heeft eerder
¢‘¢ < - besloten om het gebied in twee gebieden (fase 1 en fase 2) in te delen,
9"\ XY waarbij deze bij de realisatie waarschijnlijk ook nog in kleinere deelfasen
’0 '_‘ X ) wordt opgesplitst. Deze verdere deelfasering is afhankelijk van het
%04 <X groeitempo van Boekel en van verwervings- en/of
{t’é“.{(_;-.:',., ) ontwikkelingsmogelijkheden. Beide deelgebieden fase 1 en fase 2 zullen
> elk ruimte kunnen bieden aan circa 250-300 woningen.
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De verdeling tussen fase 1 en fase 2 is eerder gebaseerd op de
geursituatie ter plaatse. Voor het gebied in fase 1 was het al vroeg
duidelijk dat geur geen belemmering is. Voor fase 2 was nader onderzoek
nodig. Aan de noord- en oostzijde van het plangebied zijn namelijk een
aantal veehouderijen gelegen, waarvan de geurcirkels invloed kunnen
hebben op de nieuw te bouwen woningen in fase 2.
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Inmiddels is er meer inzicht in de geursituatie voor fase 2. Uitgangspunt
was en blijft dat een in het plangebied gevestigde pluimveehouderij wordt

V verplaatst. Het blijkt dat met die maatregel over een groot deel van fase 2
PSE5EA ‘ een acceptabel geurniveau voor wonen realiseerbaar is. Maar we willen
-02_.9“0 ‘ verder. We willen naar een goed geurniveau. Ook dat blijkt haalbaar
' "’.:0:0“» ' middels maatregelen rondom het plangebied. Gesprekken daarover lopen.

XK (A P -
‘4 SR A 2 < In de kostenanalyse zijn hiervoor ook middelen gereserveerd.
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"o' \ . ' "'::‘_ : Het opknippen van het plangebied in fasen heeft de volgende voordelen:
.Q‘Q‘Q’Q R :-t-‘:“ e « optimale afstemming van het aantal en type woningen op de
- ‘ﬁ!‘:‘:‘}“’ » 1§ ontwikkelingen in woningbehoefte (hoge garantie afname);

57 ” “\“ otz . » tussentijdse mogelijkheid tot bijsturing op bouwprogramma;
f IM’; 6\ ' . A . * beperkte, gefaseerde voorinvesteringen in infrastructuur en openbare
/ fo,

' ’ N A\ ruimte.
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Visie en
stedenbouwkundige opzet

De Burgt wordt ontwikkeld tot een prettige woonwijk, waar de inwoner het goed naar zijn zin
heeft. Een wijk waar voldoende ruimte is voor verschillende doelgroepen en waar een fijne
woon- en leefomgeving ontstaat. Door voldoende aandacht te schenken aan de openbare
ruimte wordt aangesloten bij wijk De Donk, maar tegelijkertijd zal woonwijk De Burgt zich
onderscheiden door de unieke aanwezigheid van de Peelrandbreuk.
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Historische kaarten en routes

STEDENBOUWKUNDIGE OPZET

Voor de invulling van het plangebied van fase 2 wordt
gekeken naar de kwaliteiten van het gebied, waarbij de
belangrijke kenmerken gerespecteerd worden. Zo wordt
het buurtschap De Burgt ingepast en worden ook
historische kenmerken bekeken. Hiernaast zijn de
historische kaarten en routes weergegeven. Deze
historische lijnen zijn opgepakt als basis voor het ruimtelijk
concept.
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STEDENBOUWKUNDIGE OPZET

Het plangebied is een open agrarisch gebied dat ligt ingeklemd
tussen de bestaande wijk Lage Schoense en de lintbebouwing
aan de Bovenstehuis. Het buurtschap De Burgt is van oorsprong
een klein en compact bebouwingscluster, dat tegenwoordig
meer op lintbebouwing is gaan lijken. Dit buurtschap ligt
centraal in het plangebied en wordt in de planvorming ingepast.

LINT
\ DE BOVENSTE HUIZEN

——

BUURTSCHAF

BURGT
WIJK

LAGE SCHOENSE

Molenstraat

s —

Huidige situatie
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Huidige situatie met historische routes

Huidige situatie met breuklijn

Hoogtelijnen

Huidige situatie met voorbeeld hoofdstructuren

STEDENBOUWKUNDIGE OPZET

Voor de eerste analyse op hoofdlijnen zijn naast de
historische structuren ook de hoogtelijnen in beeld
gebracht. Het meest unieke aan deze locatie is natuurlijk de
Peelrandbreuk die in noord-zuid richting door het
plangebied loopt.

De bijzondere ligging van het plangebied, gelegen langs de
breukzone zorgt ervoor dat we een unieke verkeerstructuur
gaan realiseren waarbij minimale doorkruisingen van de
breuk, minimale hinder op de omliggende gebieden en een
evenwichtige verkeersverdeling belangrijke
randvoorwaarden zijn.
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Milieu

Om het plan te realiseren zal een nieuw bestemmingsplan worden opgesteld. Hierbij wordt het gewenste ontwerp
getoetst aan wet- en regelgeving op het gebied van milieu, verkeer en leefklimaat. De onderzoeken die in
voorbereiding van deze ontwikkelvisie zijn gedaan geven inzicht in de onderwerpen die voor De Burgt van
toepassing zijn.

Onder andere de woningbehoefte (programma), speciale bodemsituatie en verkeer zijn onderwerpen die een grote
rol spelen in de planvorming van De Burgt. Daarnaast zijn er gebruikelijke milieuaspecten zoals geluidshinder,
luchtkwaliteit en externe veiligheid van belang. Sommige onderwerpen zijn al voor een groot deel uitgewerkt,
andere onderwerpen komen pas in beeld als een gedetailleerde stedenbouwkundige opzet gereed is. Bij de
benodigde bestemmingsplanprocedure zal een complete inventarisatie van alle relevante milieuaspecten worden
toegevoegd.
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CE &materialen Energie

Investeringen /

Water &klimaatadaptatie

Vestigingsklimaat "," Bodem
Bereikbaarheid ‘ Ecologie
Sociale relevantie Ruimtegebruik

Welzijn & gezondheid Ruimtelijke kwaliteit

Kansen voor duurzame gebiedsontwikkeling De Burgt (Omgevingswijzer, Rijkswaterstaat)

DUURZAAMHEID EN KLIMAAT

De komende jaren wordt er steeds meer van ons gevraagd
op het gebied van klimaatverandering. In het verleden was
wateroverlast een zelden voorkomend fenomeen maar in de
toekomst kan dit vaker gaan gebeuren, vandaar dat hier
rekening mee gehouden wordt. Met name worden er in
toekomstige zomers zwaardere regenbuien en hogere
hittebelastingen verwacht. Bij veel verharding en weinig
groen kan dit leiden tot schade en overlast. Beplanting
heeft een verkoelend effect en tegelijkertijd draagt het
toepassen van groen in plaats van stenen bij aan de
optimale afdracht van water bij hevige regenval.

Bij de ontwikkeling van de woonwijk wordt hier zoveel
mogelijk op ingespeeld, met aandacht voor de bebouwing
en inrichting van openbare ruimte. Enkele voorbeelden zijn
het beperken van het verhard oppervlak, het toepassen van
groene daken en het realiseren van tijdelijke
opvangplekken voor regenwater (wadi’s).

Daarnaast kan het plaatselijke hoogteverschil kansen
bieden voor de infiltratie en afdracht van regenwater. In het
ontwerp van de wijk en straten wordt hier rekening mee
gehouden. Zo wordt geprobeerd de kans op hittestress en
watertekort in de toekomst zo klein mogelijk te houden.




GROEN EN RECREATIE

De ligging en natuurlijke kenmerken van locatie De Burgt biedt kansen
om deze woonwijk op het gebied van groen en recreatie
onderscheidend te maken. Zo is de geologie en bodemopbouw een
bijzondere, waarbij de Peelrandbreuk =zorgt voor een uniek
natuurverschijnsel. Het zogenoemde wijstverschijnsel is een bijzonder
fenomeen dat in het ontwerp De Burgt een prominente plaats krijgt.

De opbouw van de bodem zorgt er voor dat het grondwater door de
breuk omhoog wordt gestuwd. Dit resulteert in kwel aan het
oppervlakte, waarbij de roestige oranje kleur een herkenbaar
verschijnsel is. Op het gebied van waterhuishouding is het belangrijk
om hier zorgvuldig mee om te gaan. Waar mogelijk wordt gekeken of
het wijstwater zichtbaar gemaakt kan worden, maar er dient ook
aandacht te zijn voor het feit dat de waterhuishouding niet wordt
verstoord. Daarnaast is het zaak om wateroverlast zoveel mogelijk te
voorkomen.

In de Peelrandzone zal een recreatieve, langzaam verkeer zone worden
ingericht, waarbij de natuurbeleving centraal staat. Gedacht kan
worden aan wandel- en fietspaden die door deze Peelrandzone gaan,
waarbij met specifieke plant- en boomsoorten ingespeeld kan worden
op de verschillende bodemtypen. Zo wordt er onderscheid gemaakt
tussen beplanting op de hoge kant van de breuk (de hoge, natte delen,
ook wel ‘Horst’ genoemd) en beplanting aan de lage kant van de breuk
(de lage, droge delen, ook wel ‘Slenk’ genoemd). De Peelrandzone zal
dienen als een ruggengraat van plangebied De Burgt. Naast een
recreatieve zone zal er ook voldoende aandacht gegeven worden aan
rustige gebieden specifiek voor vogels en insecten.

De gemeente Boekel maakt deel uit van de 7 breukgemeenten in de regio die

samen een plan voorbereiden voor UNESCO Geopark Peelhorst. Het park
zal dan niet alleen door wijkbewoners gebruikt worden. Als UNESCO de
uniciteit van het gebied erkent, krijgt het plangebied bovenregionale- en
zelfs internationale aandacht.
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Programma en financién

De gemeente Boekel wil graag dat de nieuwbouwwijk De Burgt een gevarieerd woonmilieu krijgt, waarbij ruimte
wordt geboden aan diverse doelgroepen en woningtypen en wordt aangesloten bij de actuele behoefte.

Daarnaast is het van belang dat het plan financieel haalbaar is. Om inzicht te krijgen in de haalbaarheid van het plan
de Burgt fase 2 is door Arcadis een haalbaarheidsonderzoek (grondexploitatie op kengetallen) opgesteld. Deze
ontwikkelvisie met de genoemde uitgangspunten zijn als basis hiervoor gebruikt. In dit hoofdstuk wordt nader
ingegaan op dit haalbaarheidsonderzoek.
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RUIMTEGEBRUIK

Totaal plangebied

Exploitatiegebied

137,5%
Te handhaven 37.5%
Particuliere exploitaties 0,0%

100,0%
Uitgeefbaar 53,1%
Verharding 20,0%
Groen 21,8%
Water 5,0%

Woningbouwkavels

Verkochte kavels tot 2020
Verkochte kavels in 2020
Te verkopen kavels in 2021
Te verkopen kavels na 2021
Particuliere exploitatie

OVERZICHT BOEKWAARDE

A

Boekwaarde

OVERZICHT KOSTEN

A

B/CI/DIE

FIG/H

1HJIK

Verwervingskosten

Bouw- en woonrijp maken

Planontwikkelingskosten

Rente en kostenstijging

TOTALE KOSTEN

OVERZICHT OPBRENGSTEN

Woningbouwkavels

TOTALE OPBRENGSTEN

SALDO OP:

NCW OP:

31 december 2031

1 januari 2021

202.304 m®
55.149 m?
0 m?

147.155 m?
78.195 m?
29.489 m?
32113 m?

7.358 m?

TOTAAL

€ 2.020.000-

TOTAAL GEREALISEERD NOG TE REALISEREN

10.176.466 K3 2.020.000 8.156.466

5.786.867 g3 5.786.867
1.613.000 g 1.613.000

2.368.005 2.368.005

19.944.337 € 2.020.000 € 17.924.337

TOTAAL GEREALISEERD NOG TE REALISEREN

20.702.175 €

20702175
20.702.175
757.838 €

2.020.000- € 2.777.838

672.938

GRONDEXPLOITATIE

In de grondexploitatie wordt het financieel kader geschetst voor ontwikkeling van woonwijk De
Burgt. Een grondexploitatie bestaat grofweg uit drie onderdelen. De boekwaarden (alle kosten en
opbrengsten die hebben plaatsgevonden) en alle te verwachten kosten en opbrengsten die
gemoeid zijn met de ontwikkeling.

Aangezien er al aankopen zijn geweest voor De Burt fase 2 (zie verwerving) heeft de
grondexploitatie al een boekwaarde.

Naast de verwerving worden er kosten gemaakt voor het bouw- en woonrijp maken van het
gebied. Hiervoor is een kwaliteitsniveau vergelijkbaar met het niveau dat in de Burgt fase 1 wordt
toegepast als uitgangspunt genomen. Verder is er rekening gehouden met
planontwikkelingskosten, sloop, rente en kostenstijging. In het totaal worden de kosten begroot
op circa € 20 miljoen.

De bescherming van de Peelrandbreuk en inrichting van de natuurzone eromheen heeft invloed op
de uitgeefbare gronden. Hierdoor zal het percentage uitgeefbaar lager liggen dan gebruikelijk is
bij vergelijkbare ontwikkelingen. Het percentage uitgeefbaar is ongeveer 53%. Dit is vergelijkbaar
met de Burgt fase 1. In de huidige opzet is uitgegaan van de bouw van circa 260 woningen. De
opbrengsten worden nu ingeschat op circa € 20,70 miljoen.

Conclusie is dat er een realistisch en financieel haalbaar plan ontstaan met een positief saldo van
circa € 0,75 miljoen op eindwaarde (31 december 2031).

Op het moment dat dit plan in bestemmingsplanfase komt zal een actuele exploitatie worden
voorgelegd en in de jaarlijkse grondbedrijf rapportage voor de gemeenteraad worden opgenomen.
Herziening van de grondexploitatie is een continu proces, waarbij rekening wordt gehouden met
actuele ontwikkelingen en nieuwe inzichten.
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De opbrengsten voor de ontwikkeling bestaan uit de te verwachten inkomsten uit de verkoop van bouwrijpe
kavels. Niet alle kavels worden voor dezelfde prijs verkocht. Zo wordt er onderscheid gemaakt voor verschillende
woningtypen. Vooralsnog wordt aangesloten bij dezelfde uitgiftecategorieén als in de rest van de gemeente
Boekel, zoals hieronder aangegeven met het prijspeil 2021 (excl. BTW, tarieven worden jaarlijks herzien):

« Sociale huurwoning (toegelaten instelling) € 205,-/m?;

* Rijwoning/ starterswoning € 225,-/m?;

« Half vrijstaande woning € 265,-/m?;

* Vrijstaande woning € 295,-/mZ2.

UITGIFTE

Er is gekozen voor een actieve aanpak van plan De Burgt. Dat is naar
onze mening het instrument om tot vlotte woningbouw te komen. Het
besluit van uw gemeenteraad om op 20 september 2018 de Wet
voorkeursrecht gemeenten (Wvg) te vestigen is daar een resultante van.

Dat neemt niet weg dat in sommige gevallen particuliere
grondeigenaren overeenkomsten sluiten met projectontwikkelaars. Het
gevestigde Wvg helpt de gemeente dan om een eventuele impasse met
vertraging te voorkomen. De betreffende ontwikkelaar is namelijk
verplicht om tot een overeenkomst met de gemeente te komen. De
gemeente is daarbij helder: de gronden worden direct doorgeleverd aan
de gemeente en er wordt ontwikkeld binnen de gemeentelijke
randvoorwaarden en woningbouwprogramma. De gemeente blijft
autonoom in haar ruimtelijke keuzes. De ontwikkelaar kan middels een
bouwclaim een deel van de woningen op het ingebrachte kavel
ontwikkelen.

Deze manier van werken zorgt voor een vlot proces, waarbij we
voortvarend kunnen komen tot ontwikkeling van woningen voor onze
burgers. De risico’'s van de ontwikkeling liggen niet alleen bij de
gemeente. Een deel van het plangebied blijft bij de gemeente voor
uitgifte naar keuze.

Het is belangrijk goede afspraken te maken over samenwerking,
grondgebruik, planning en fasering. Om een verantwoord project te
krijgen moeten de risico’s eerlijk zijn verdeeld, partners elkaar
vertrouwen en elkaar vinden in een gedeelde visie en belang. De details
van uitgifte en afspraken voor samenwerkingen worden in een later
stadium uitgewerkt. Daarbij is onder andere aandacht voor het
leefgenot, woonkwaliteit, doelgroepen en risico’s.
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Communicatie

De communicatielijn zoals ingezet bij fase 1, zal ook in fase 2 een vervolg krijgen. In deze ontwikkelvisie staat de
volgende kernboodschap centraal:

Boekel is een actieve en gastvrije gemeente. Een gemeente waar het goed wonen, werken en leven is. De afgelopen
tijd is hard gewerkt aan een toekomstbestendig Boekel door bijvoorbeeld te zorgen voor voldoende woningaanbod.
Dit loont. Boekel heeft een florerend verenigingsleven, goede voorzieningen en de sociale samenhang is groot.

Daarom is de verwachting dat het aantal inwoners en huishoudens in Boekel de komende 10 jaar verder gaat groeien.
Er zijn zo'n 600 extra woningen nodig. De Burgt, vlakbij het centrum, met veel groen en tegelijkertijd goed ontsloten,
is binnen Boekel een van de mooiste plekken om in de toekomst om te wonen. Er zal is ruimte voor diverse
woningzoekenden: van jong tot oud en met een kleine of grote portemonnee. En met plek voor bijzondere
woonvormen zoals hofjes en CPO (collectief particulier opdrachtgeverschap).
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6 Risico’s en planning

Bij een dergelijk groot project moet er vanzelfsprekend ook rekening gehouden met een aantal risico’s. In dit
hoofdstuk wordt het risicodossier kort toegelicht. Daarnaast wordt er een doorkijk gegeven naar de planning op
lange termijn. Hoe wordt invulling gegeven aan deze ontwikkelvisie en op wat voor termijn kunnen de nieuwe
woningen gerealiseerd worden?
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RISICO’S

Het risicodossier voor De Burgt is door de
projectgroep opgesteld en geactualiseerd. Er
zijn met name risico’s te benoemen op het
gebied van bodem, verwervingen en het
terugdringen van geurbelasting voor fase 2.
Om de genoemde risico’s zoveel mogelijk te
beperken zijn er verschillende maatregelen
getroffen. Enkele van deze maatregelen zijn:

« Zorgvuldige afstemming van programma
met resultaten uit woonbehoefte
onderzoek;

Zorgvuldige (deel)fasering in procedures en
uitgifte kavels;

Zorgvuldige ontsluiting, waarbij de impact
op bestaande woningen wordt onderzocht;
Tijdige inventarisatie  van mogelijke
milieubelemmeringen;

Focus op langzaam verkeer met goede en
veilige wandel- en fietsroutes;

Beschermen van de Peelrandbreuk door
inrichting van beschermde groene zone.

kans (1-10) | impact (1-10

33



2021

« Start verwervingen

» Vaststellen ontwikkelvisie door gemeenteraad
« Start onderzoeken (o.a. peelrandbreuk)

2022

« Uitwerking visiekaarten naar stedenbouwkundig ontwerp
* Vervolg benodigde milieu- en bodemonderzoeken

* Vervolg verwervingen

2023

Uitwerking naar concept bestemmingsplan
Afronding benodigde milieu- en bodemonderzoeken
Doorlopen benodigde bestemmingsplanprocedure
Vervolg verwervingen

2024

« Afronding verwervingen

* Afronding bestemmingsplanprocedure
» Voorbereiden kavelverdeling en uitgifte

2025

« Bouwrijp maken grond

« Aanpassingen infrastructuur
« Uitgifte kavels

2026-2031
o Start realisatie eerste woonkavels

« Realisatie woningen: uitgifte tempo afhankelijk van verwerving,

geurhinder en woningvraag

PLANNING

Deze ontwikkelvisie is de eerste stap in de uitwerking van De Burgt,
fase 2. Naar verwachting zal het college B&W in mei 2021 besluiten om
de visie aan de gemeenteraad voor te leggen, ter vaststelling.
Vervolgens komt deze ontwikkelvisie in juni 2021 op de agenda van de
gemeenteraad.

Na vaststelling van deze ontwikkelvisie kan de nadere uitwerking
plaatsvinden. De eerste stap daarbij is om de benodigde
bestemmingsplanprocedure voor te bereiden. De hoofdstructuur en
belangrijkste elementen van het gebied zijn eerder in het vlekkenplan
van de klankbordgroep al uiteengezet, waarna dit vervolgens in deze
ontwikkelvisie is uitgewerkt. De exacte uitwerking naar een
stedenbouwkundig plan en definitieve invulling van het
bestemmingsplan zullen daarna worden uitgevoerd. Hiernaast is een
grove planning weergegeven voor de verdere ontwikkeling van fase 2.







