
Raadsvergadering 12 maart 2019 

Oordeelsvormend:  agendapunt 5 

Randvoorwaarden hoek Tilburgseweg - Kalverstraat  

1 Overzicht bestaande randvoorwaarden 

1.1. Bestemmingsplan  

Voor de hoek Tilburgseweg - Kalverstraat is het bestemmingsplan "Centrumgebied Goirle" van toepassing 

(29 november 2013 in werking getreden). Globaal mag er volgens dit plan het volgende: 

 Langs de Kalverstraat en Tilburgseweg mag een 15 meter brede strook worden bebouwd; 

 Deze strook heeft een maximale goothoogte van 9 meter en een bouwhoogte van 15 meter; 

 Op een groot gedeelte van het bouwvlak mogen op de begane grond bedrijfsactiviteiten, 

detailhandel of een vorm van dienstverlening komen; 

 Over een frontbreedte van circa 13 meter (zijde van restaurant Flanders) mag horeca; 

 Ondergronds bouwen is toegestaan tot een diepte van 5 meter, enkel onder het bouwvlak; 

 Woningen (niet vrijstaand en niet gestapeld); 

 Op eigen terrein moet worden voorzien in parkeerruimte volgens de CROW-norm.  

Het bestemmingsplan kent meerdere afwijkingsmogelijkheden van deze voorwaarden. Ook van de 

parkeernorm. 

 1.2. Herijking Integraal Ontwikkelplan Centrum Goirle 

Dit document heeft de raad als bijlage ontvangen. 

Toch, wellicht ten overvloede, wordt het hierin geschetste wensbeeld voor de hoek aangegeven: 

 het gebied dient compact bebouwd te zijn; 

 duidelijke relatie met Kloosterplein en Tilburgseweg; 

 schakelpunt tussen winkelgebied De Hovel en de Tilburgseweg en verbinding tussen de 

parkeergarage en het CC Jan van Besouw; 

 situering van de nieuwe bebouwing aan de Tilburgseweg in de lijn Tilburgseweg 40 - De Wieken, aan 

de Kalverstraat in de rooilijn van het gemeentehuis; 

 geen achterkanten aan het openbaar gebied; 

 de bebouwingshoogte dient aan te sluiten op de aangrenzende bebouwing; 

 op de hoek is een bebouwingsaccent wenselijk (maximaal 5 bouwlagen); 

 bebouwingshoogte aan de Tilburgseweg dient af te lopen richting restaurant de Hovel; 

 er moet uitgegaan worden van een grote mate van flexibiliteit ten aanzien van de 

indelingsmogelijkheden van de begane grond; 

 in de plint (commerciële of maatschappelijke) functies komen die zogenaamde "loop" generen, 

en/of horecafuncties, detailhandel wordt in relatie tot leegstand afgeraden; 

 de begane grond/plint van de nieuwe bebouwing dient zowel naar de Kalverstraat als de 

Tilburgseweg een open en uitnodigend karakter te hebben (dus geen grote stukken blinde gevel 

en/of afgeplakte etalages); 

 bovenop dienen woningen gesitueerd te worden; 

 uitgangspunt voor woningen is 'bouwen naar behoefte'; 



 Omdat de locatie binnen een 800 meter ligt van zorgcentrum Elisabeth en alle 

centrumvoorzieningen is deze ook uitermate geschikt voor het bouwen van woningen die geschikt 

zijn voor het verlenen van zorg; 

 behoud van de bestaande bevoorradingsroute tussen deze locatie en De Hovel; 

 geen parkeren aan de voorzijde, aan de Kalverstraat en de Tilburgseweg; 

 geen bevoorrading aan de voorzijde, aan de Kalverstraat en de Tilburgseweg; 

 voor de koppeling parkeergarage en CC Jan van Besouw is het wenselijk dat een uitgang van de 

parkeergarage aan de kant van de Tilburgseweg voor voetgangers wordt gerealiseerd; 

 in beginsel moet parkeren op eigen terrein plaatsvinden. 

1.3. Nota Parkeernormen en uitvoeringsregels  (raad 18 oktober 2011) 

Parkeernorm 

 De basis voorde parkeernormen in Goirle zijn de landelijk gebruikte parkeercijfers van het CROW  

Deze geven een indicatie van de werkelijke parkeerbehoefte bij de verschillenden functies. De 

parkeernormen zijn dus vraagvolgend.  

 Voor de meeste functies wordt een bandbreedte voor de parkeernorm gegeven. Er is een minimum 

en maximum norm (bijvoorbeeld 1,7 tot 1,9 parkeerplaats voor een woning van een bepaalde 

grootte). 

 De parkeercapaciteit moet worden gerealiseerd op eigen terrein. 

 De nota beval regels over dubbel gebruik van parkeerplaatsen, indien bepaalde functies niet 

gelijktijdig in de week een parkeervraag hebben. 

Ontheffing van de parkeereis 
 

 De nota bevat een hoofdstuk over een mogelijke ontheffing van de gemeentelijke parkeereis. 
Daarvoor moet een aantal stappen worden doorlopen. Financiële consequenties kunnen daarin een 
rolspelen. 

 "Het college van burgemeester en wethouders kan besluiten ontheffing te verlenen van de 
gemeentelijke parkeereis. De ontheffing kan worden verleend wanneer het college van BenW de 
realisatie van het initiatief belangrijker acht kan de (al dan niet tijdelijke) nadelige gevolgen op het 
gebied van bereikbaarheid en leefbaarheid"  

 

2 Standpunt college 

Het college heeft de voorkeur voor een plan dat voldoet aan randvoorwaarden uit de nota "Herijking 

Integraal Ontwikkelplan Centrum Goirle", waarbij in de plint zich een (detailhandels)trekker vestigt, 

daarboven appartementen komen (duur, middelduur én sociale huur) en een parkeerkelder met daarin ook 

openbare parkeerplaatsen om de parkeerdruk in het centrum te verlichten. 

Een dergelijk plan is echter niet haalbaar gebleken. Een invulling van de hoek heeft zonder meer de voorkeur 

heeft boven een terrein dat, zoals nu, braak ligt. De bovenstaande randvoorwaarden en het wensbeeld zijn 

dan ook voor het college zeker niet in beton gegoten. Elk plan dat voorziet in een serieuze invulling van de 

hoek is voor ons bespreekbaar. Als een dergelijk plan als principe verzoek wordt ingediend, zullen wij dit 

beoordelen. Vervolgens zullen wij dit plan en onze afweging via een raadsinformatie met de raad delen. 

College, 4 maart 2019 
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Voorstel aanpassing randvoorwaarden ontwikkeling hoek 
Tilburgseweg-Kalverstraat Goirle 
 
d.d. 04-07-2019 
 
1 Inleiding 
 
Eind 2018 is gebleken dat een door Leystromen en Maas-Jacobs voor de hoek 
Tilburgseweg-Kalverstraat gezamenlijk uitgewerkt plan, dat past binnen de door de 
gemeente gestelde randvoorwaarden, niet haalbaar is. Deze conclusie is gebaseerd op een 
schetsontwerp van Bedaux de Brouwer Architecten uit Goirle dat grondig op haalbaarheid is 
doorgerekend door Maas-Jacobs. Deze doorrekening is in gezamenlijke opdracht vanuit 
Leystromen en gemeente door een onafhankelijk extern deskundige getoetst met als 
conclusie dat deze klopt en reëel is. Het plan bestond uit een gebouw met een parkeerkelder 
voor 65 plaatsen (waarvan 31 openbare plaatsen aan te kopen door de gemeente), ca. 800 
m2 commerciële ruimte en individuele bergingen voor de bovenliggende appartementen in 
de plint, 17 parkeerplaatsen op maaiveld aan de achterzijde van het gebouw met erboven 25 
koopappartementen (combinatie van 9 betaalbaar en 16 duur) in vier verdiepingen.  
 
In de oordeelvormende raadsvergadering van 12 maart jl. is gesproken over de 
projectlocatie. Het doel hiervan was om te kijken of door aanpassingen van de huidige 
randvoorwaarden een ontwikkeling van de locatie wel mogelijk wordt. Om tot een keuze te 
komen welke aanpassingen van de huidige randvoorwaarden reëel zijn, is er rondom 
parkeren, de invulling van de plint, het woningtype en het stedenbouwkundig volume een 
aantal logische variabelen benoemd. De raad heeft hier uitvoerig over gediscussieerd. 
Vervolgens heeft de raad aan het college gevraagd hierover met een notitie te komen om in 
een volgende oordeelsvormende vergadering hier verder over te praten. Het college heeft 
aan Leystromen gevraagd hierin mee te denken. 
 
Tijdens de beraadslagingen heeft de gemeenteraad nog twee andere variabelen besproken: 
half ondergronds parkeren en in de plint een maatschappelijke of medische functie onder 
brengen. Deze twee variabelen zijn in deze notitie niet meegenomen omdat: 
- Er bij half ondergronds parkeren geen 17 parkeerplaatsen meer op maaiveld kunnen 

worden gerealiseerd en er een eigen in- en uitrit moet worden aangelegd ten koste van nog 
meer parkeerplaatsen (ca. 20). Een grote kostenbesparing levert dit bovendien niet op, 
terwijl er geen parkeerplaatsen overblijven om door de gemeente aan te kopen als 
openbare parkeerplaats. 

- De huuropbrengsten van een maatschappelijke of medische invulling in de plint zijn fors 
lager dan die  van een commerciële invulling (ca. 40% lagere huuropbrengst). 

 
Leystromen en Maas-Jacobs hebben op basis van bovenstaande  variabelen gezamenlijk vijf 
alternatieve scenario’s uitgewerkt. Deze zijn op hoofdlijnen doorgerekend en op 
haalbaarheid getoetst. De conclusie hiervan is in deze notitie weergegeven, tezamen met 
een voorstel voor aanpassing van de randvoorwaarden. 
 
Om de alternatieve scenario’s met elkaar te kunnen vergelijken is zowel het prijspeil als de 
ingerekende grondopbrengst gelijk gehouden ten opzichte van het oorspronkelijke (niet 
haalbare) plan. 
Voor de grondopbrengst geldt dat deze door Leystromen ten opzichte van de aankoopprijs al 
“zeer fors” is afgewaardeerd tot een voor Leystromen minimum opbrengstbedrag. Deze 
waarde is als onderdeel van de onafhankelijke externe prijstoets van het oorspronkelijke plan 
ook als reëel naar voren gekomen. 
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2 Variabelen 
 
Ten aanzien van de door de raad genoemde randvoorwaarden zijn de volgende variabelen 
beschouwd: 
 

parkeren: 
1 parkeren in parkeerkelder + op maaiveld achter gebouw (totaal 82 parkeerplaatsen 65 in 

kelder + 17 op maaiveld) 
2 parkeren enkel op maaiveld achter het gebouw (totaal 39 parkeerplaatsen) 

 

Invulling plint gebouw: 
A plint gebouw commercieel eventueel gecombineerd met detailhandel of horeca + 

individuele bergingen bovenliggende appartementen 
B plint gebouw wonen + individuele bergingen bovenliggende appartementen → zie bijlage 

voor referentie wonen op begane grond grenzend aan openbaar terrein 
 
Kanttekeningen:  
- Wonen met een buitenruimte/loggia/wintertuin op de begane grond, direct aan de openbare 
stoep geeft (t.o.v. woningen op een verdieping) minder kwaliteit aan deze woningen. De 
opbrengst is daardoor ook lager. 
- De vraag is of het stedenbouwkundig beeld van wonen op de begane grond op deze locatie 
wenselijk is. 

 

Woningtype: 
x enkel dure koopappartementen 
y betaalbare (koopprijs tot maximaal € 223.500,00) én dure koopappartementen 
z sociale huurappartementen én dure koopappartementen 
 
Kanttekening: 
Inpassing van sociale huurappartementen heeft een negatieve invloed op de financiële 
haalbaarheid (ca. 30% lagere verkoopopbrengst van een sociaal huurappartement t.o.v. een 
betaalbaar koopappartement). 

 

Stedenbouwkundig volume: 
V1 5 verdiepingen1: plint met erboven 4 verdiepingen met appartementen, getrapt in hoogte 

voor een juiste overgang van bestaande Hovel en naar Restaurant Flanders → zie 
bijlage voor impressie van dit stedenbouwkundige volume 

V2 6 verdiepingen: plint met erboven 5 verdiepingen, getrapt in hoogte voor een juiste 
overgang van bestaande Hovel en naar Restaurant Flanders → zie bijlage voor 
impressie van dit stedenbouwkundige volume 

 
Kanttekening:  
De vraag is of het verder ophogen dan 6 verdiepingen stedenbouwkundig wenselijk is. Dit is 
daarom niet als variant meegenomen. 

 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1 deze stedenbouwkundige invulling is reeds voorgelegd aan de stedenbouwkundige van de gemeente en 
Welstand. Zij menen dat in beginsel deze planopzet zeker tot een positief advies kan leiden en dat het plan in 
stedenbouwkundige zin logisch in elkaar zit 
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3 Scenario’s 
 
Door het combineren van de in paragraaf 2 genoemde variabelen zijn scenario's ontstaan die 
vervolgens financieel zijn doorgerekend. 
 

Scenario 1: 6 verdiepingen met commerciële plint, betaalbare en dure koop en 
ondergrondse parkeerkelder 

 
Parkeren: 1  65 parkeerplaatsen in kelder, 17 op maaiveld 
Plint: A   ca. 768 m2 commerciële ruimte, 31 bergingen appartementen 
Woningtype: y  9 betaalbare en 22 dure koopappartementen 
Stedenbouwkundig  
volume: V2  6 verdiepingen 
 
Parkeernorm: nodig 57, realiseerbaar: 82 → over als openbaar: 25 
 
Conclusie doorrekening: Financieel NIET haalbaar. 
De extra opbrengst van de extra 6de verdieping met appartementen is niet afdoende om een 
financieel positief resultaat te bereiken en zo de minimale grondopbrengst te realiseren. 
 
Minpunten scenario: 
- er zijn meer parkeerplaatsen nodig, waardoor er een kleiner aantal openbare 

parkeerplaatsen (25 i.p.v. 31) overblijft voor de gemeente Goirle. Dit heeft een negatieve 
invloed heeft op de financiële haalbaarheid 

- geen sociale huurwoningen opgenomen in het plan 
- commerciële plint is concurrentie met huidige winkelcentrum De Hovel  
- goedkeuring van bestaande VvE nodig voor vestiging erfdienstbaarheden 
- grote kans op bezwaar bij Raad van State tijdens wijziging bestemmingsplan door 

toevoeging commerciële meters 
Pluspunten scenario: 
+ toekomstbestendig vanwege grootst mogelijke ingepaste parkeercapaciteit 

 

Scenario 2a: 5 verdiepingen met commerciële plint, dure koop zonder parkeerkelder  
 
Parkeren 2  39 parkeerplaatsen op maaiveld 
Plint: A   ca. 602 m2 commerciële ruimte, 21 indiv. bergingen appartementen 
Woningtype: x  21 dure koopappartementen 
Stedenbouwkundig 
volume: V1  5 verdiepingen 
 
Parkeernorm: nodig 41, realiseerbaar: 39 → tekort: 2 
 
Conclusie doorrekening: Financieel NIET haalbaar. 
Het achterwege laten van de parkeerkelder heeft geen positief eindresultaat tot gevolg. 
 
Minpunten scenario: 
- geen extra openbare parkeerplaatsen voor gemeente Goirle 
- geen sociale woningen opgenomen in plan 
- commerciële plint is concurrentie met huidige winkelcentrum De Hovel 
- VvE goedkeuring nodig voor vestiging erfdienstbaarheden 
- grote kans op bezwaar Raad van State tijdens wijziging bestemmingsplan door toevoeging 

commerciële meters 
Pluspunten: 
+ technisch makkelijker realiseerbaar zonder parkeerkelder 
+ financieel gunstiger dan met parkeergarage 
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Scenario 2b: 5 verdiepingen met wonen in plint, dure koop zonder parkeerkelder 
 
Parkeren: 3  39 op maaiveld 
Plint: B   wonen, 26 individuele bergingen appartementen 
Woningtype: x  26 dure koopappartementen 
Stedenbouwkundig 
volume: V1  5 verdiepingen 
 
Parkeernorm: nodig 47, realiseerbaar: 39 → tekort: 8 
 
Conclusie doorrekening: Biedt perspectief qua haalbaarheid na optimalisatie 
De doorrekening geeft een positief eindresultaat, maar vergt nog wel een optimalisatie. De 
minimale grondopbrengst kan dan worden gerealiseerd. Het is de moeite waard om deze 
variant nader te onderzoeken. 
 
Minpunten scenario: 
- geen extra openbare parkeerplaatsen voor gemeente Goirle 
- geen sociale woningen opgenomen in plan 
Pluspunten: 
+ wonen geen concurrentie met huidige winkelcentrum De Hovel 
+ geringere kans op bezwaar Raad van State tijdens wijziging bestemmingsplan omdat er 

geen commerciële meters worden toegevoegd 

 

Scenario 3: 6 verdiepingen met commerciële plint, sociale huur én dure koop 
appartementen zonder parkeerkelder 

 
Parkeren: 2  39 op maaiveld 
Plint: A   ca. 503 m2 commerciële ruimte, 31 indiv. bergingen appartementen 
Woningtype: z  9 sociale huur, 22 dure koopappartementen 
Stedenbouwkundig 
volume: V2  6 verdiepingen 
 
Parkeernorm: nodig 50, realiseerbaar: 39 → tekort: 11 

 
Conclusie doorrekening: Biedt perspectief qua haalbaarheid na optimalisatie 
De doorrekening geeft geen positief eindresultaat, maar indien er in plaats van 9 sociale 
huurwoningen 9 betaalbare koopwoningen worden gebouwd met een efficiënt ontwerp, geeft 
dit wel een geringe positieve opbrengst. Met deze kanttekening is het de moeite waard om 
met deze variant verder te gaan. 
 
Minpunten scenario: 
- geen extra openbare parkeerplaatsen voor gemeente Goirle 
- commerciële plint is concurrentie met huidige winkelcentrum De Hovel 
- VvE goedkeuring nodig voor vestiging erfdienstbaarheden 
- grote kans op bezwaar Raad van State tijdens wijziging bestemmingsplan door toevoeging 

commerciële meters 
Pluspunten scenario: 
+ technisch makkelijker realiseerbaar zonder parkeerkelder 
+ financieel gunstiger dan met parkeergarage 
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Scenario 4: compact woonblok (afwijkend plan van genoemde variabelen) 
 
Parkeren:   32 op maaiveld vóór het pand gecombineerd met groen 
Plint:   wonen met tuintje aan voorzijde, indiv. bergingen achter woonblok 
Woningtype:   6 sociale huur-, 12 dure koopappartementen 
Stedenbouwkundig 
volume:   4 verdiepingen met appartementen → zie bijlage voor schets 
 
Parkeernorm: nodig 32, realiseerbaar: max. 32 → te kort: 0 
 
Conclusie doorrekening: Financieel NIET haalbaar 
Het geringe aantal appartementen is niet afdoende om een financieel positief resultaat te 
bereiken en zo de minimale grondopbrengst te realiseren. Ook niet als de 6 sociale 
huurwoningen naar betaalbare koopwoningen worden opgezet. 
 
Minpunten: 
- afronding bouwblok  winkelcentrum De Hovel mist 
- auto’s in zicht vanaf Tilburgseweg en Kalverstraat 
Pluspunten: 
+ financieel aantrekkelijk door eenvoudige opzet 
+ geen concurrentie met huidige winkelcentrum De Hovel 
+ geen vestiging erfdienstbaarheden noodzakelijk 

 
 
4 Conclusie met betrekking tot de varianten 
 
Vanuit de financiële doorrekening zijn er twee varianten welke na optimalisatie perspectief 
bieden waarmee de minimale grondopbrengst kan worden gerealiseerd en een haalbaar 
plan opleveren. Zekerheid daarover kan echter pas worden verkregen na verder onderzoek. 
Deze twee varianten zijn 2b en 3. 
 
 
5 Voorstel aanpassing randvoorwaarden 
 
Om de optimalisatie van de twee genoemde varianten mogelijk te maken is aanpassing van 
de volgende randvoorwaarden noodzakelijk: 
- aanpassing van de parkeernorm tot het aantal parkeerplaatsen wat maximaal op de locatie 

is te realiseren; 
- aanpassing van de stedenbouwkundige randvoorwaarden/bestemmingsplan waarbij een 

bouwhoogte wordt toegestaan van 6 verdiepingen; 
- geen sociale huurwoningen in het plan op te nemen, maar deze op een alternatieve locatie 

te kunnen ontwikkelen *); 
- een maatschappelijke functie in de plint op te nemen met het uitgangspunt dat ‘t Loket 

wordt ingepast **). 
 
*) Omdat er voor Goirle een opgave ligt met betrekking tot extra sociale huurwoningen wil 
Leystromen deze op een alternatieve locatie ontwikkelen. Door het inpassen van ’t Loket in 
het plan wil Leystromen op de huidige Loketlocatie sociale huurwoningen realiseren als 
alternatieve locatie en onderdeel van de herontwikkeling van deze gehele locatie. 
 
**) In het eerdere locatieonderzoek ‘t Loket lange termijn van eind 2016 is een programma 
geformuleerd. Hierin wordt een ruimtebehoefte genoemd van ca. 700 m2 BVO bij een 
efficiënt ingericht plan. Het is de uitdaging om met een open vizier naar dit programma te 
kijken om dit in te kunnen passen met een voor het plan acceptabele (huur)opbrengst. 
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Bijlagen  
- referentiebeeld wonen in plint volgens variabele B 
- impressie stedenbouwkundig volume conform variabele V1 
- impressie stedenbouwkundig volume conform variabele V2 
- stedenbouwkundig ontwerp conform scenario 4 
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gemeente 

GoirLe 

Raadsvoorstel 

Zaaknummer: 2016-000153 

Onderwerp 

Datum voorstel Datum raadsvergadering Bijlagen Ter inzage 
13 december 2016 31 Januari 2017 Rapport "Locatieonderzoek 't 

Loket" 

Aan de gemeenteraad, 

0. Samenvatting 
Het huidige Zorgcentrum, zonder de uitbreiding met de voormalige peuterspeelzaal De Marmot, is te 
klein om op de lange termijn ruimte te bieden voor de huisvesting van 't Loket. Op 15 december 
2015 is een amendement aanvaard, om bij de lange termijn oplossing voor 't Loket alle mogelijke 
locaties te onderzoeken, met inbegrip van het CC, en de gemeenteraad een lange termijnoplossing 
voor te leggen. Het onderzoek is uitgevoerd en de resultaten van het onderzoek liggen nu ter 
besluitvorming voor. Voor de lange termijn oplossing voor 't Loket wordt de gemeenteraad 
geadviseerd om een keuze te maken voor verplaatsing van 't Loket naar het CC Jan van Besouw. 
Geadviseerd wordt dit scenario nu daadwerkelijk te gaan oppakken en uitwerken en daarvoor het 
benodigde voorbereidingskrediet beschikbaar te stellen. 

1. Wat is de aanleiding / wat is het probleem? 
In het collegeprogramma is bepaald dat uiterlijk in 2016 een voorstel aan de raad dient te worden 
gepresenteerd over het al dan niet verplaatsen van de functies van het Zorgcentrum naar het CC. Er 
is echter een sideletter aan het bestuursakkoord 2014-2018 toegevoegd. Daarin is vastgesteld dat de 
toekomstbestendigheid van het CC verbeterd moet worden, maar dat het nog maar de vraag is of het 
verplaatsen van de functies die nu in 't Loket zijn geconcentreerd, daartoe een bijdrage levert. Op 15 
december 2015 is een amendement aanvaard, om bij de lange termijnoplossing voor 't Loket alle 
mogelijke locaties te onderzoeken, met inbegrip van het CC, en de gemeenteraad voor 1 Januari 2017 
een lange termijnoplossing voor te leggen. Bij het vaststellen van het amendement is de term 'alle 
locaties' nader begrensd door alle locaties in het centrum. 

De gemeenteraad is tussentijds door raadsinformatie geïnformeerd dat de planning om voor 1 
Januari 2017 een lange termijnoplossing voor te leggen, niet haalbaar bleek te zijn, en dat het 
voorstel daarom voor april 2017 zal worden voorgelegd. 

2. Wat willen we bereiken? 
Het pand van het huidige Zorgcentrum aan de Thomas van Diessenstraat is te klein om op de lange 
termijn ruimte te bieden voor de huisvesting van 't Loket. Daarom is een analyse gemaakt van alle 
locaties in het centrum waar 't Loket op de lange termijn duurzaam gehuisvest zou kunnen worden. 

Ambtelijke bijstand: <naam> 
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De resultaten van dit onderzoek zijn vervat in de bijgevoegde rapportage "Locatieonderzoek 't Loket 
lange termijn". Op basis van dit onderzoek is een advies voorbereid om een keuze te maken voor een 
locatie. Op basis van die keuze kan vervolgens in een volgend traject de definitieve uitwerking van de 

inpassing gaan plaats vinden. 

3. Wat gaan we daarvoor doen? 
Bij het onderzoek dat is uitgevoerd zijn de volgende locaties binnen het centrum van Goirie 

betrokken: 
Zorgcentrum/de Marmot 
CC Jan van Besouw 
De Wildert/Mainframe 
Hoek Tilburgseweg/Kalverstraat 
Locatie Leystromen 
Leegstaande panden Tilburgseweg/Hovel 
Zuidrand Goirie (bestaande monumentale bebouwing op locaties Van Besouw en Havep) 

Maria Boodschap 

De verschillende locaties zijn in het onderzoek vergeleken op de volgende vijf onderdelen: 
1. Beschikbare ruimte in de bestaande bebouwing of op de locatie. 
2. Ligging van de locatie in relatie tot centrumfuncties en het verzorgingsgebied. 

3. Draagvlak bij de betrokken partners. 
4. Beschikbaarheid van de locatie. 
5. Meerwaarde op ander gebied. 

Uitgangspunt voor het onderzoek is het programma, zoals dat gehanteerd is in het kader van de 
tijdelijke huisvesting. Destijds is uitgegaan van een ruimtebehoefte van ca. 800 m^ bvo aan 
werkplekken en (spreek)kamers is om betrokken partijen te kunnen huisvesten. De volgende 
partijen, die nu ook in het Zorgcentrum zijn gevestigd, maken daarbij onderdeel uit van het 

programma: 
't Loket/stichting MEE 
IMW/Bureau Jeugdzorg 
Contour deTwern 

GGD 
Prikpost/dementieconsulent. 

Daarnaast zijn in het programma extra werkplekken (5 stuks) opgenomen voor derden. In de huidige 
situatie zijn ook de BOA en de politie (wijkagenten) gevestigd in het Zorgcentrum. In het kader van 
dit onderzoek is er vanuit gegaan dat de BOA niet mee gaat naar de definitieve locatie van t Loket. 
Deze BOA zal namelijk een werkplek krijgen in het gemeentehuis. 

De resultaten van het onderzoek zijn gevisualiseerd in de volgende tabel. Bij de analyse van de 
locaties is er vanuit gegaan dat wanneer een locatie echt negatief scoort (rood), deze locatie komt te 
vervallen binnen de verdere analyse. Locaties met aandachtspunten (geel) zijn wel verder 
meegenomen. De locaties die uiteindelijk zijn overgebleven zijn financieel met elkaar vergeleken. 
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Locatie 

Zorgcsntrum/de Marmot 
bttiocd haliil£» btbowing 

Zorgcentrum/de Marmot 
vtrvanitnga ntfttavbotflv 

cc Jan van Besouw 
Hoak Tilburgsewee/Kalvarstraat 

De Wildart/Mainframe 
Tilburgseweg Rabobank 

Zuidrand HAVEP 

Zuidrand van Besouw 

Maria Boodschap 

Aldi •> Tilburgsawag 85-87 

Tiiburesewee ABN-AMRO 
Tilburgaewag Vijf Bogen 

Leegstaande panden Hovel 

Locatie Leystromen 

Het onderzoek heeft geresulteerd in een drietal mogelijke scenario's op basis waarvan een keuze 

gemaakt kan worden. 

Scenario 1: Blijven zitten in de huidige panden op de locatie Zorgcentrum/de Marmot 
Grootste voordeel is dat dit geen extra geld kost. 

Nadeel is dat het leegstandsprobleem in het CC Jan van Besouw (nog) niet wordt opgelost. Nadeel is 
ook dat Leystromen de moeizame zoektocht naar een passende invulling van de plint hoek 
Kalverstraat/Tilburgseweg moet vervolgen. Hoewel vanuit de behoefte gezien een herontwikkeling 
van deze locatie, bijvoorbeeld voor woningbouw, niet perse nodig is, kan er ook geen geld verdiend 
worden met de herontwikkeling van de huidige locatie. Hoewel het op dit moment goed 
functioneert, is het niet ondenkbaar dat we op termijn tot het "inzicht" komen dat huisvesting in 
twee gebouwen weliswaar een logische keuze was gelet op de situatie op dat moment, maar toch 

geen ideale situatie. 

Scenario 2: Verhuizen naar het CC Jan van Besouw 
Voordeel is dat er een echt sociaal en cultureel "hart" zou kunnen ontstaan. Ook kan een positieve 
bijdrage geleverd worden aan het opvullen van de leegstand in dit pand c.q. een efficiënter gebruik 
van dit pand, wat voor de exploitatie en toekomstbestendigheid van het CC Jan van Besouw positief 
is. Bovendien wordt bijgedragen aan de gemeentelijke doelstelling om de bezetting in bestaande 
accommodaties te optimaliseren. Tenslotte wordt een locatie in het centrum vrijgespeeld voor 
andere ontwikkelingen, bijvoorbeeld woningbouw. 

Nadeel is dat de regiobibliotheek mogelijk een andere plek zal moeten zoeken. Leystromen zal een 
andere passende invulling van de plint hoek Kalverstraat/Tilburgseweg moeten vinden. Het CC Jan 
van Besouw zit met de inpassing van 't Loket en de gebruikers van het Zorgcentrum echt vol, zeker 
wanneer ook Mainframe hier ook nog een plaats moet krijgen. Het zal een puzzel zijn en moeite 
kosten om alle gebruikers een goede plek te geven in het CC en er is niet of nauwelijks nog 
flexibiliteit voor wijzigingen in de toekomst, die vragen om een groter programma en/of het 

toevoegen van nieuwe functies. 
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Dit scenario heeft grotere consequenties voor de gemeentelijke begroting dan scenario 1. Er 
ontstaan door de verbouwing immers nieuwe kapitaailasten voor de gemeentelijke begroting. 
Daartegenover staat dat bij een herontwikkeling van de huidige locatie van het Zorgcentrum/De 
Marmot, bijvoorbeeld ten behoeve van woningbouw, bestaande kapitaailasten geheel of gedeeltelijk 

kunnen komen te vervallen. 

Scenario 3: Verhuizen naar de Hovel op de hoek Kalverstraat/Tilburgseweg 
Vestiging van 't Loket in de plint van de nieuwbouw op de hoek Tilburgseweg/Kalvefstraat draagt bij 
aan de functionele structuur van het winkelconcentratiegebied De Hovel/Tilburgseweg. Het huren 
van ruimten sluit ook goed aan bij het gemeentelijk accommodatiebeleid, dat er op gericht is om 
accommodaties in overeenstemming te brengen met gemeentelijke welzijnsdoelen en zo efficiënt 

mogelijk te gebruiken. 

Dit scenario heeft grotere consequenties voor de gemeentelijke begroting dan scenario 1 en 2. 
Verwachte huurkosten zijn naar verwachting aanmerkelijk hoger dan de kapitaailasten van het 
blijven zitten op de huidige locatie of de verbouwing van het CC Jan van Besouw. Feit is ook dat 
gebruikers van het Zorgcentrum en 't Loket op dit moment geen marktconforme huren betalen. Over 
het algemeen geldt voor maatschappelijke organisaties dat zij een huurprijs betalen waarbij het 
uitgangspunt is dat de huurprijs maximaal gelijk is aan de kostprijs. Voor een commerciële partij als 
Leystromen gelden echter andere uitgangspunten. Nadeel is verder dat het leegstands- en 
bezettingsprobleem in het CC Jan van Besouw (nog) niet wordt opgelost. Voordeel is wel dat bij een 
herontwikkeling van de huidige locatie van het Zorgcentrum/De Marmot, bijvoorbeeld ten behoeve 
van woningbouw, bestaande kapitaailasten geheel of gedeeltelijk kunnen komen te vervallen. 

Advies 
Het onderzoek resulteert in het advies om verder te gaan met scenario 2 en dus te kiezen voor de 
optie om 't Loket te gaan verplaatsen naar het CC Jan van Besouw. Ons college adviseert om toch 
ook Scenario 1 "handhaven van 't Loket in de huidige situatie" te blijven betrekken en ook verder uit 
te werken. Dit met name, om in financiële zin een beter onderbouwde afweging tussen deze opties 

te kunnen maken. 

Het advies is verder om een volgende stap te gaan zetten en in deze vervolgstap het definitieve 
programma voor 't Loket te gaan bepalen. Op basis hiervan kunnen beide opties in een nieuw 
ontwerp worden uitgewerkt. Dan zal duidelijk worden wat specifiek nodig is om de huidige situatie 
en het CC Jan van Besouw geschikt te maken voor de lange termijn huisvestingsoplossing van 't Loket 
en de overige partners, die in het Zorgcentrum gehuisvest zijn en wat dit daadwerkelijk zal gaan 
kosten. In dat kader zal ook worden onderzocht wat het financieel effect is op interne 
financieringsstromen (subsidies en/of huurinkomsten versus kapitaalslasten en/of huurlasten). Ook 
fiscale consequenties, zoals de BBV, zullen nog onderzocht worden. 

Om daadwerkelijk stappen te kunnen zetten wordt de gemeenteraad daarom niet alleen verzocht te 
besluiten voor de lange termijn oplossing voor de huisvesting van 't Loket de opties "handhaven van 
't Loket in de huidige situatie" en "verplaatsing van 't loket naar het CC Jan van Besouw" verder uit te 
werken, maar voor de vervolgstap ook het benodigde voorbereidingskrediet ter beschikking te 

stellen. 
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4. Wat mag het kosten? 
In de vervolgstap zal onderzocht gaan worden wat beide opties daadwerkelijk zullen gaan kosten, 
wat het financieel effect is op interne financieringsstromen (subsidies en/of huurinkomsten versus 
kapitaalslasten en/of huurlasten) en wat fiscale consequenties zijn. 

Als op de locatie Zorgcentrum/de Marmot gebruik gemaakt blijft worden van de bestaande panden, 
die recent al zijn verbouwd in het kader van de tijdelijke huisvesting, hoeven voor een permanente 
situatie op korte termijn geen grote kosten gemaakt te worden. Wanneer 't Loket ook op de lange 
termijn gehuisvest blijft in de bestaande panden, blijven bestaande kapitaallasten wel jaarlijks 
drukken op de gemeentelijk begroting totdat deze zijn afgeschreven. 

Een verbouwing van het CC Jan van Besouw ten behoeve van de huisvesting van t Loket zal zich gaan 
vertalen in extra kapitaallasten. Als gekozen zou worden om gelijktijdig ook de functionaliteit van het 
CC Jan van Besouw te verbeteren, nemen de kapitaallasten verder toe. Daartegenover staat dat de 
exploitatie van het SCAG mogelijk kan verbeteren, doordat meer huurinkomsten kunnen worden 
verkregen. Ook heeft de gemeente weinig tot geen bijkomende exploitatielasten meer (gas, water, 
elektra, onderhoud, verzekeringen, belasting e.d.) omdat deze (grotendeels) in de huurprijs zullen 
zijn inbegrepen. Dit kan wellicht een gunstig effect gaan hebben op de subsidie die nu jaarlijks door 
de gemeente aan het SCAG wordt verstrekt om het exploitatietekort te verhelpen en daarmee dus 

ook op de gemeentelijke begroting. 

Vervolgonderzoek is nodig wil definitief duidelijk worden wat specifiek nodig is om beide locaties 
geschikt te maken voor de lange termijn huisvestingsoplossing van 't Loket en de overige partners, 
die in het Zorgcentrum gehuisvest zijn en wat dit daadwerkelijk zal gaan kosten. Pas wanneer 
concrete inpassingsplannen wordt gemaakt, is er definitieve helderheid over de consequenties zowel 

ruimtelijk als financieel. 

Om de volgende stap te kunnen zetten wordt de gemeenteraad gevraagd een voorbereidingskrediet 
beschikbaar te stellen van € 50.000,00. Dit bedrag is nodig om in- en externe adviseurs te kunnen 
inschakelen, waarondereen projectleider, architect, constructeur, installateur, bouwfysisch adviseur 

en kostendeskundige. 

5. Communicatie en participatie / inspraak 
Over het voorliggende onderzoek heeft geen specifieke communicatie met derden plaatsgevonden. 
In het kader van eerder onderzoek in 2013 naar de verplaatsing van het Zorgcentrum is al wel met de 
gebruikers van het Zorgcentrum, de gebruikers van het CC Jan van Besouw en de exploitant van het 
CC Jan van Besouw gesproken. In de vervolgstap zal bijzondere aandacht worden geschonken aan 

communicatie en participatie van betrokkenen. 

6. Vervolgtraject besluitvorming 
Vervolgonderzoek is nodig. In de vervolgstap zal het definitieve programma voor 't Loket bepaald 
gaan worcjen, waarbij duidelijk moet worden of mogelijk nog een efficiëntieslag qua bezetting kan en 
moet plaatsvinden en/of nog nieuwe partners aan 't Loket dienen te worden toegevoegd. Op basis 
van dit definitieve programma zal vervolgens een nieuw ontwerp voor de inpassing van 't Loket 

worden uitgewerkt. 
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Dan zal duidelijk worden wat specifiek nodig is om de huidige situatie en het CC Jan van Besouw 
geschikt te maken voor de lange termijn huisvestingsoplossing van 't Loket en de overige partners, 
die in het Zorgcentrum gehuisvest zijn en wat dit daadwerkelijk zal gaan kosten. In dat kader zal ook 
worden onderzocht wat het financieel effect is op interne financieringsstromen (subsidies en/of 
huurinkomsten versus kapitaalslasten en/of huurlasten). Ook fiscale consequenties, zoals de BBV, 
dienen nog onderzocht te worden. De resultaten van het vervolgonderzoek zullen tezijnertijd aan de 

gemeenteraad worden voorgelegd. 

7. Fatale beslisdatum 
Op 15 december 2015 is een amendement aanvaard, om bij de lange termijnoplossing voor 't Loket 
alle mogelijke locaties te onderzoeken, met inbegrip van het CC, en de gemeenteraad voor 1 januari 
2017 een lange termijnoplossing voor te leggen. De gemeenteraad is tussentijds door 
raadsinformatie geïnformeerd dat de planning om voor 1 januari 2017 een lange termijnoplossing 
voor te leggen, niet haalbaar bleek te zijn, en dat het voorstel daarom voor april 2017 zal worden 

voorgelegd. 

8. Voorstel 
a. Kennis te nemen van de rapportage "Locatieonderzoek 't Loket lange termijn". 
b. Scenario 1: Blijven zitten in de huidige panden op de locatie Zorgcentrum/de Marmot en Scenario 

2: verplaatsing van 't Loket naar het CC Jan van Besouw verder op te pakken en uit te werken. 
c. Voor de uitwerking van deze scenario's het benodigde voorbereidingskrediet ad € 50.000,00 ter 

beschikking te stellen. 

burgemeester en wethouders van Goirie 

Mark van Stappershoef, burgemeester 
Michel Tromp, secretaris 
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De raad van de gemeente Goirie; 

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 13 december 2015 

gelezen het advies van de commissie Algemene Zaken, Ruimte, Welzijn d.d. <dd-mm-jjjj>; 

gelet op de Gemeentewet; 

besluit: 

a. Kennis te nemen van de rapportage "Locatieonderzoek 't Loket lange termijn". 
b. Scenario 1: Blijven zitten in de huidige panden op de locatie Zorgcentrum/de Marmot en Scenario 

2: verplaatsing van 't Loket naar het CC Jan van Besouw verder op te pakken en uit te werken. 
c. Voor de uitwerking van deze scenario's het benodigde voorbereidingskrediet ad € 50.000,00 ter 

beschikking te stellen. 

Aldus besloten door de raad van de gemeente Goirie in zijn vergadering van 31 Januari 2015. 

, de voorzit^ 

\ 
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