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INLEIDING

We maken dit masterplan in de vorm van een
open planproces die kansen biedt voor zowel de
inwoners, ondernemers, andere belangheb-
benden, eigenaren als gemeente om hun doelen
te verwezenlijken. Deze werkwijze is eerder
succesvol geweest in het Stationsgebied
(Smakkelaarsveld). Centraal staat het principe
dat de Stad, de Markt en de Gemeente op een
gelijkwaardige manier kunnen deelnemen aan
het planproces. In Overvecht Centrum willen we
deze beproefde manier van werken, in een
betere vorm en op maat gemaakt voor dit
gebied met meer verschillende stakeholders,
opnieuw inzetten. Het is een andere manier van
werken en vraagt daarmee ook dat we met
elkaar gaan uitproberen en leren.

Deze rapportage is een ‘financiele’ toelichting op
de verkenningsfase en de inventarisatiefase
(onderdeel van de masterplanfase). Belangrijk
om te weten is dat we zo transparant mogelijk
werken, maar resultaten en financiele
onderbouwingen niet altijd kunnen delen. De
cijfers zijn namelijk zeer afhankelijk van de
invulling van het project, de beschikbaarheid van
informatie en de fase van het project. We
moeten voorkomen dat we verschillen verklaren
in plaats van sturen op het gewenste eind-
resultaat, een mooi Hart van Overvecht, wat
financieel te verantwoorden is!

)

LEESWIJZER

De rapportage is opgedeeld in twee hoofd-
stukken. Het eerste hoofdstuk gaat in wat is er
tijJdens de verkenningsfase gedaan is en wat we
daaruit meegenomen hebben naar de master-
planfase.

Het tweede hoofdstuk gaat verder in op wat
tijJdens de voorbereidings- en inventarisatiefase
heeft plaatsgevonden. Hier gaan we in op de
marktontwikkelingen, interne analyses en
hetgeen we hebben meegekregen vanuit de
werksessie die gehouden zijn in de
inventarisatiefase.

INHOUD
VERKENNINGSFASE .....ooooiiiiierreerssssssnecssesssssssnieeen 4
INVENTARISATIEFASE.....oocoovvrirnienrennssssssnseseeseses 10

HIER STAAN WE NU
Afronding inventarisatie

verkenningsfase masterplanfase vervolg
sept 2020 - mrt 2021 2022-2023
in gesprek met
stad
Zien de pand- en
grondeigenaren markt @  INVENTARISEREN SCHETSEN ONTWERPEN AANPASSEN
een basis om te
veranderen?
gemeente
Ronde 1 | Ronde 2 A Ronde 3 A Ronde 4 inspraak |
RAADSBESLUIT check check? .
23 DECEMBER check Besluit
fase van circa 1 jaar
w L W w
uitkomst uitkomst
basisprincipes en Masterplan gereed
onderzoeksvragen voor inspraak

Figuur 1: Proces om te komen tot een masterplan
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VERKENNINGSFASE

Wat hebben we gedaan en

waartoe heeft dat geleid?
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1.1 VERKENNINGSFASE

Overvecht Centrum is een gebied waar al jaren
over gesproken wordt maar dit heeft nog niet op
alle plekken voor het gewenste resultaat gezorgd.
De noodzaak van een grootschalige verandering
van het gebied wordt inmiddels breed gedeeld.
Gemeente Utrecht heeft begin 2020 de keuze
gemaakt om in een “open en integraal proces”
van Overvecht Centrum een succes te maken,
samen met alle eigenaren, bewoners en andere
belanghebbenden.

Met zogenaamde ‘pressurecookersessies’ zijn met
de pand- en grondeigenaren tussen september
2020 tot en met maart 2021 de eerste
mogelijkheden verkend om mét elkaar het gebied
te verbeteren in plaats van ieder voor zich. In
deze sessies is gekeken of er Uberhaupt wel een
gezamenlijk aanpak is en wat de voorwaarden zijn
om gezamenlijk tot herontwikkeling te komen.

Tijdens de verkenning heeft een continu proces
van tekenen en rekenen plaatsgevonden om te
onderzoeken of een haalbare ambitie voor
Overvecht Centrum mogelijk is. Dit heeft geleid
tot een voorzichtig vertrouwen dat er nu wel wat
in het gebied gaat gebeuren. Ook hebben de
sessies geleid tot inzicht in basisprincipes,
onderzoeksvragen, kansen, (on)mogelijkheden,
dilemma’s en zorgen voor het gebied.

Figuur 2: Plangebied tijdens verkenningsfase

Belangrijk aspect van deze verkenningsfase is de
vraag of er vanuit de eigenaren draagvlak is en
het financieel haalbaar is om dit gebied een
kwaliteitsimpuls te geven

Bepalen financiéle haalbaarheid

Voor het bepalen of het financieel haalbaar is,
maken we inzichtelijk wat de kosten en
opbrengsten kunnen zijn in het plangebied. Het
plangebied dat tijdens de verkenning gehanteerd
is, is weergegeven in Figuur 2. De kosten voor het
bepalen van de haalbaarheid hebben verdeeld
naar een aantal categorieén:

° Inbrengwaarde betreft de waarde van de
huidige gebouwen die gecompenseerd moet
worden door nieuwe ontwikkelingen.

° Sloop en saneringskosten zijn de kosten de
gemaakt worden om de bestaande opstallen
te slopen en eventueel te saneren.

° Bouwrijpmaakkosten worden gemaakt
tijdens de voorbereiding voorafgaand aan de
bouw van nieuwe ontwikkelingen. Het gaat
hierbij bijvoorbeeld om elektriciteitskabels en
rioleringen.

° Woonrijpmaakkosten worden gemaakt
tijdens het inrichten van de openbare ruimte.
Zaken als groen en verharding vallen onder
deze kostensoort. Maar ook zaken als fietsen-
stallingen, bankjes, en andere inrichtings-
elementen.

° Plankosten zijn de kosten die gemaakt
worden voor de planontwikkeling en de
kosten voor het voorbereiden van en
toezichthouden op realisatie van de
openbare ruimte.

° Kosten voor tijdelijk beheer zijn noodzakelijk
om het gebied leefbaar te houden tijdens de
bouwperiode.

¢ Rentekosten zijn de kosten die voortkomen
uit de financiering van de gebiedsontwik-
keling. De omvang wordt bepaald door de
bovenstaande kostenposten en de fasering
daarvan.



Deze kosten moeten gedragen worden door de
opbrengsten die voortkomen uit de ontwik-
kelingen in het plangebied. Deze zijn verdeeld in
twee categorieén:

o Grondverkoop is de belangrijkste opbrengst
in de haalbaarheidsanalyse. Bij de bepaling
van deze opbrengst gaat we uit van de
residuele grondwaarde. De residuele
grondwaarde wordt verder toegelicht in
kader 1.

o Subsidies en bijdragen kunnen het plan
haalbaarder maken als de opbrengsten uit
grondverkoop niet voldoende zijn.

Financieel resultaat verkenningsfase

Uit deze financiéle verkenning blijkt dat het
resultaat een bandbreedte kent van circa

€ 20,0 miljoen negatief tot circa € 10,0 miljoen
positief. Hierbij is de kans (80%) op een negatief
resultaat aanmerkelijk groter. Aangezien dit een
complexe gebiedsontwikkeling in de
verkenningsfase betreft, is dit geen schokkend
resultaat.

Een binnenstedelijke transformatie is financieel
uitdagend en dat blijkt ook uit de analyse die is
opgesteld tijdens de verkenningsfase. De
inbrengwaarden zijn veel hoger dan bij een
uitleglocatie. Er moet namelijk vastgoedwaarde
vernietigd worden. Aan de andere kant moet er
tijdig geinvesteerd worden om waardedaling en
eventuele verloedering tegen te gaan, of om
maatschappelijke doelstellingen te halen. Het
optimum om op het juiste moment te investeren
is lastig, maar liever te vroeg dan te laat.

Om een inschatting te maken van de haalbaarheid
is een grondexploitatieberekening op hoofdlijnen
gemaakt waarin de grondopbrengsten zijn
afgezet tegen alle investeringen. Dit is gedaan
vanuit de fictie dat één partij alles verwerft en
weer uitgeeft. Dat betekent dat de kosten en
opbrengsten die zojuist beschreven zijn, zijn
samengebracht in één berekening.

Kader 1: Toelichting residuele grondwaarde

De residuele grondwaarde is het verschil tussen
de totale opbrengstwaarde van het (te realiseren)
vastgoed en de totale investeringskosten voor het
bouwen van het vastgoed.

A - T -

Opbrengst Investerings
waarde kosten

Grond
waarde

De belangrijkste uitgangspunten

In het proces van de pressurecookersessies werd
duidelijk dat partijen in het gebied met name op
het vlak van stedenbouw, parkeren en financiéle
haalbaarheid met elkaar verbonden zijn.
Verdichten en vergroenen kan alleen als het
openbaar maaiveld parkeren wordt omgezet naar
gebouwd parkeren. Dit is een investering die
ruimtelijk en financieel niet kan worden opgepakt
door individuele initiatiefnemers, maar kansen
ontstaan wanneer dit gezamenlijk wordt
opgepakt.

Wanneer we verdichten in Overvecht Centrum,
zal het parkeerplaatsen in de openbare ruimte
grotendeels omgezet moeten worden in
gebouwde openbare parkeergarages. Om zo
ruimte te maken voor extra parkeren en een
hoogwaardige groene openbare ruimte. Zo wordt
extra programma mogelijk gemaakt in het gebied.
De ruimtelijke verkenning toont aan dat naast de
bestaande retailvoorziening (winkelcentrum) en
de nieuwe ontwikkelingen op de NPD-strook nog
ruimte is voor circa 260.000 m2 BVO.

In de verkenningsfase is het uitgangspunt
gehanteerd om 10% van het volume dat rondom
het winkelcentrum te realiseren is, in te zetten
voor voorzieningen en de resterende 90% in te
zetten voor woningbouw. In totaal ging dit om
circa 160.000 m? BVO aan programma rondom
het winkelcentrum. Daarnaast is verkend dat bij
herontwikkeling het mogelijk is om circa.
100.000 m? BVO toe te voegen op het
winkelcentrum. Het uitgangspunt is, dat dit
ingezet kan worden voor de realisatie van
woningen.
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Daarmee komt het verkende vastgoedvolume
neer op de volgende verdeling:

¢ 16.000 m? BVO voorzieningen rondom het
winkelcentrum.

o 244.000 m? BVO woningen, waarvan
144.000 m? BVO woningen rondom het
winkelcentrum en 100.000 m2 BVO woningen
op het winkelcentrum. Op basis van een
ervaringscijfers vertaalt zich dat naar
ongeveer 2.500 woningen.

Gezien de huidige opbouw van de wijk Overvecht
en de ambities vastgelegd in de RSU is door de
gemeente voorgesteld om in het centrumgebied
voorlopig uit te gaan van de volgende verdeling
van segmenten:

° 35% sociale woningen, bestaande uit sociale
huurwoningen en studenten-woningen.

° 40% middendure woningen, bestaande uit
woningen voor middenhuur en
koopwoningen tot NHG-grens.

° 25% vrije sector woningen. Dit zijn woningen
waarbij geen waarderegulatie plaatsvindt.

Voor de voorzieningen is ook een voorlopige
verdeling voorgesteld:

o 50% commerciéle voorzieningen bestemd
voor doelgroepen die op basis van hun
bedrijfsactiviteiten een marktconforme huur
kunnen betalen.

o 50% maatschappelijke voorzieningen,
bestemd voor doelgroepen die op basis van
hun bedrijfsactiviteiten niet een
marktconforme huur kunnen betalen.

Kader 2: Toelichting middendure woningen

Middendure woningen zijn woningen waarvoor
specifieke maatregelen worden getroffen om de
prijs te beperken. De huurwoningen moeten
voldoen aan het actieplan middenhuur van de
gemeente. Hierin zijn regels opgenomen voor de
maximale huurprijs en de minimale opperviakte.

Middendure koopwoningen zijn woningen tot de
NHG-grens. Voor 2022 is deze door de
rijksoverheid vastgesteld op € 355.000.

Zoals eerder al aangegeven is parkeren een
belangrijk item. Om de ruimtelijke kwaliteit te
waarborgen en programma toe te kunnen voegen
moet het maaiveld parkeren verplaatsen naar
gebouwde parkeervoorzieningen. Om de omvang
te bepalen is het mogelijke vastgoedprogramma
naast de bestaande parkeernorm gelegd. Dit is
vervolgens aangescherpt met het dubbelgebruik
van de parkeerplekken. Dat houdt in dat de
parkeerplaatsen gebruikt worden door zowel
bewoners als bezoekers in het gebied. Hierbij
wordt het aantal parkeerplaatsen bepaald aan de
hand van het gezamenlijke piekmoment in plaats
van de individuele piekmomenten. Gebaseerd op
het programma van de verkenning is het op deze
manier noodzakelijk om in totaal circa 3.100
parkeerplekken te realiseren in plaats van circa
3.400 plekken als geen dubbelgebruik
gehanteerd wordt.

In het huidige gebruik is met 6,7 hectare, ruim de
helft van het centrumgebied openbare ruimte.
Hiervan is ongeveer 6,2 hectare verhard in de
vorm van 4,7 hectare voor stoepen en wegen en
2,5 hectare voor parkeren. In het programma dat
verkend is, is ondanks de extra bebouwing het
openbaar gebied ongeveer gelijk gebleven met
de huidige situatie. Echter, is de totale verharding
afgenomen naar 4,6 hectare. Voor de leefbaar-
heid van het gebied is het van belang om kwaliteit
toe te voegen aan het gebied en daar wordt
financieel gezien ook rekening mee gehouden.

1.2 SUBSIDIE

In het najaar van 2021 heeft Gemeente Utrecht
een subsidieverzoek ingediend bij het Rijk voor
een rijksbijdrage vanuit de ‘Woningbouw impuls’.
In kader 3 is een korte toelichting gegeven wat de
subsidie inhoudt. Op basis van de voorwaarden
die door het Rijk gesteld werden, is een gedeelte
van het plan ingediend en met succes. Het Rijk
heeft besloten om circa € 13 miljoen toe te kennen
aan dit project. Deze subsidie gaat uit van
cofinanciering en de Gemeente heeft deze
subsidie aangevuld met hetzelfde bedrage.

De toekenning van de subsidie kent voorwaarden
waarmee we in de vervolg rekening mee moeten
houden. Het aantal en programma van de
woningbouw is de belangrijkste voorwaarde. In



het plangebied moet in ieder geval het volgende
aan woningbouw gerealiseerd gaan worden om
invulling te geven aan de subsidie:

° 505 sociale woningen, bestaande uit sociale
huurwoningen en studenten-woningen.

o 803 middendure woningen, bestaande uit
woningen voor middenhuur en
koopwoningen tot NHG-grens.

° 814 vrije sector woningen. Dit zijn woningen
waarbij geen waarderegulatie plaatsvindt.

Kader 3: Woningbouw Impuls (WBI)

Met deze regeling draagt het Rijk bij aan projecten
die anders moeilijk of traag tot stand komen
omdat ze een financieel tekort hebben. Bovendien
geeft de Woningbouwimpuls specifieke aandacht
aan de bouw van betaalbare woningen, zodat het
woningaanbod voor starters en mensen met een
laag of middeninkomen vergroot wordt.

1.3 RAADSBESLUIT

December 2021 heeft de Gemeenteraad de
resultaten van de verkenning tot zich genomen en
heeft op basis daarvan financiéle middelen
beschikbaar gesteld voor het vervolg. Daarnaast
is de lijst met onderzoeksvragen voor het vervolg
door de Raad verder uitgebreid met aanvullende
en relevante vragen.

Alles bij elkaar heeft de Raad opdracht gegeven
dat stad, markt en gemeente in een gezamenlijk
open planproces, tot een gedragen masterplan
moeten komen.
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INVENTARISATIEFASE

Marktontwikkeling en

aandachtspunten
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1.4 MARKTONTWIKKELINGEN

In maart 2021 was de financiéle verkenning
afgerond en bleek dat het resultaat een
bandbreedte kent van circa € 20,0 miljoen
negatief tot circa € 10,0 miljoen positief. Dit
resultaat is gebaseerd op gegevens die nu ruim
een jaar oud zijn en de markt heeft zich in die
periode sterk ontwikkeld.

Koppen als “Stijging Nederlandse huizenprijzen in
top vijf Europese Unie” en “Spanning op
koopwoningmarkt verder opgelopen in 2021”
geven al kort weer dat de woningmarkt sterk
ontwikkeld. Maar hetzelfde geldt voor de
bouwkosten met koppen als “Hoelang blijft de
oorlog de bouwkosten nog opdrijven?”

Opbrengsten stijgen

Zoals toegelicht in Kader 1 hebben we het bij
opbrengsten over de grondwaarde. Aangezien
deze bepaald wordt door de investeringskosten in
mindering te brengen op de verkoopwaarde
bekijken we de ontwikkeling van deze twee
componenten separaat van elkaar om het effect
op de grondwaarde (de opbrengst) te bepalen.

Ontwikkeling van de woningwaarde

Bestaande koopwoningen waren in maart van dit
jaar 19,5% duurder dan in dezelfde maand een jaar
eerder. Wel constateren we dat de prijsstijging
kleiner is dan in januari en februari van dit jaar. Dit
blijkt uit onderzoek naar de prijsontwikkeling van
bestaande particuliere koopwoningen in
Nederland van het CBS en het Kadaster.

Figuur 3: prijsontwikkeling bestaande koopwoningen
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Na een historisch lage rente van onder de 1,0%
voor hypotheken met een rentevast periode van
10 jaar. Is de rente inmiddels sterk gestegen van
0,9% naar bijna 2,5%. Zoals uit onderstaande
grafiek (Figuur 4) blijkt, vindt ook deze
ontwikkeling plaats in de periode vanaf januari
2022.
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Figuur 4: Renteontwikkeling

In het vierde kwartaal van 2021 zijn ruim 35.000
woningen verkocht. Dat is circa 23% minder ten
opzichte van een jaar eerder. Het te koop staand
aanbod aan het eind van het vierde kwartaal 2021
is nog slechts 15.600 woningen dat is 33% minder
dan een jaar eerder. De druk bij woningzoekenden
blijft daarmee onverminderd hoog. Echter deze
ontwikkeling maakt een kentering door. Het
aanbod van bestaande woningen is sinds januari
2022 met 67 procent toegenomen, terwijl het
aantal verkopen achterblijft, zo blijkt uit cijfers
van huizenplatform Funda.
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Figuur 5: Ontwikkeling woningaanbod (NVM)

De conclusie is dat de woningwaardes sterk zijn
gestegen in de periode tussen het afronden van
de financiéle verkenning in maart 2021 en nu.
Waar de markt eind 2021 sterk oververhit was,
kun je stellen dat deze nu enkele graden
afgekoeld is. De eerste indicatoren, stijgende
rente en toenemend aanbod, lijken een
aankondiging te zijn voor een stabiliserende
ontwikkeling van de verkoopprijzen.



Zo verwachten de analisten van ABN AMRO dat
de huizenprijzen in 2022 gemiddeld met 12,5
procent omhoog zullen gaan, en nog eens 5
procent in 2023.

Ontwikkeling van retailvastgoed

In 2021 waren wederom beperkende overheids-
maatregelen in het kader van de corona-
pandemie van toepassing. Hierdoor hebben
trends als een krimpende winkelvoorraad en
stijgende onlinebestedingen zich versneld
doorgezet. De markthuur van veel winkel-
vastgoed is als gevolg hiervan gedaald. De
verschillen tussen locaties zijn echter groot.
Lokale winkelcentra voor de dagelijkse
boodschappen en met name supermarkten blijven
aantrekkelijk voor zowel de consument als
belegger. Deze combinatie zorgt ervoor dat we
geen ontwikkeling van de vastgoedwaarde zien
voor het winkelvastgoed.

Ontwikkeling van kantoorvastgoed

We zien dat vooral in de grote steden de
ingebruikname van en vraag naar hoogwaardige
kantoren is toegenomen. De duurzaamheid van
kantoren speelt een steeds belangrijkere rol
waardoor nieuwbouwkantoren aantrekkelijker
zijn. Daarnaast is goede bereikbaarheid met
openbaar vervoer van belang voor de waarde.
Ook hiervoor geldt dat we geen prijsontwikkeling
zien in de waarde van dit type vastgoed.

Ontwikkeling van de investeringskosten

In de afgelopen jaren zie je een trend dat de
bouwkosten op een constante manier zijn
gestegen. Echter in de afgelopen periode zie je
een andere trend. Zo zijn de totale bouwkosten

140
135
130
125
120
115
110
105

100
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

—&— Outputprijsindex bouwkosten 2015=100
—&— Inputprijsindex bouwkosten 2015=100

Figuur 6: Kostenindexen

hard gestegen, met name als gevolg van de hard
stijgende materiaalkosten. Zo lag in februari van
dit jaar de materiaalkosten 10,7 procent hoger
dan een jaar eerder. De verwachting is dat deze
de komende periode door blijven stijgen. Echter
de investeringskosten zijn meer dan de materiaal-
kosten. Het gaat hierbij ook om arbeid en het
risico dat aannemers inprijzen bij de
aanbesteding. Als we kijken naar de
aanbestedingsindex (outputprijsindex, zoals
getoond in Figuur 6), zien we op dit moment een
stijging van 8,3% ten opzichte van maart vorig
jaar.

Civiele kosten stijgen

De ontwikkeling van de civiele kosten is in de
afgelopen periode niet heel veel anders geweest
dan het verloop van de investeringskosten van
het vastgoed. Daarmee rekenen we voor de
civiele kosten met eenzelfde stijging als waar we
rekening mee houden voor de investeringskosten
voor het vastgoed.

Effect op het resultaat

Als je deze cijfers ziet, is de eerste indruk dat het
resultaat van de financiéle verkenning veel beter
zal zijn. Echter, is dat niet het geval. De eerste
analyse laten zien dat het resultaat verslechterd.
Voor deze verslechtering zijn een aantal redenen.

° Een groot gedeelte van het programma is
een gereguleerd programma, namelijk sociale
woningen en middenhuur woningen. De
marktwaarde stijging is hiervan beperkt
terwijl de bouwkosten zijn doorgestegen. Dit
heeft een negatief effect heeft op de
grondwaarde.

° De waardeontwikkeling van kantoren en retail
blijft achter bij de bouwkostenstijging
waardoor ook deze verder afnemen.

° De parkeerplaatsen worden duurder doordat
er op dit moment beperkt gerekend wordt
met opbrengsten.

° De kosten voor het inrichten van het gebied

nemen toe terwijl daar geen opbrengsten
tegenover staan.
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1.5 KANSEN EN RISICO’S

De financiéle verkenning en de marktontwik-

kelingen die daarop volgen laten zien dat het gaat

om een ontwikkeling die uitdagend is. In het

inventarisatietraject zijn verschillende kansen en

risico’s benoemd die van invloed zijn op het
resultaat. Een aantal mogelijke aandachtspunten
zijn:

° Ander programma: In de verkenning is
uitgegaan van een standaard verdeling van
90% wonen en 10% niet wonen. Het
woonprogramma sluit op dit moment aan op
de verdeling zoals geadviseerd vanuit de
afdeling wonen van de gemeente (35%
sociaal, 40% middenhuur en 25% vrije
sector). Door bijvoorbeeld minder
middenhuur en meer vrije sector in het
programma op te nemen kunnen meer
opbrengsten gerealiseerd worden.

° Meer programma: In de regel levert meer
programma ook een beter resultaat op. Dit is
wel mede afhankelijk van de verdeling van
het programma.

° Lagere kosten gebouwde parkeervoor-
ziening: In de huidige berekening is rekening
gehouden mix van ondergronds en
bovengronds. Ondergrondsparkeren is een
duurdere oplossing dan bovengronds
parkeren. Het is wellicht mogelijk om
parkeren tegen een lagere prijs te realiseren
door het op een andere wijze op te lossen
(half verdiept, bovengronds inpandig, etc.).

¢ Hogere marktwaarde parkeerplaatsen door
invoeren van betaald parkeren: Voor de
bezoekers van Overvecht Centrum is in
eerste instantie uitgegaan dat zij gratis
kunnen parkeren. Zodra hier wel een heffing
voor wordt gevraagd heeft dit een positief
effect op het resultaat

° Lagere parkeernorm: Een andere kans is om
gebruik te maken van de mogelijkheden in
het gemeentelijke beleid om voor nieuwbouw
in te zetten op deelmobiliteit waardoor
minder parkeren nodig is.
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Dit kan alleen in samenhang met het invoeren
van gereguleerd parkeren in de omgeving
van Overvecht Centrum.

° Vergroten inkomsten parkeerexploitatie: Dit
kan door de prijs van bewonersabonne-
menten te verhogen of door invoeren van
gereguleerd parkeren (voor zowel bewoners
als bezoekers).

o Buitenplanse kosten: de eerdere berek-
eningen zijn gebaseerd op het plangebied,
direct buiten het plan liggende ingrepen
kunnen noodzakelijk zijn voor het succes van
het plan en moeten wellicht uit het plan
betaald worden.

° Verevening: de investeringen binnen en
rondom Overvecht centrum hebben een
groter bereik en daardoor zou je deze aan
elkaar kunnen koppelen door ook een
bijdrage te krijgen. Denk bijvoorbeeld aan
meer sociaal in Overvecht-Centrum,
waardoor ergens anders minder sociaal
gemaakt hoeft te worden.

° Groter plangebied met meer programma:
om het plangebied heen liggen ontwikkel-
mogelijkheden. Dit geldt voornamelijk aan de
Einsteindreef. En kan een gunstig effect
hebben op het resultaat.

1.6 HOE GAAN WE VERDER?

Na het afronden van de inventarisatiefase gaan
we verder met de volgende fase, de schetsfase.
Deze fase bestaat vanuit het financieel pers-
pectief uit een aantal onderdelen: Rekenen en
tekenen, verdere analyses en eerste varianten en
scenario’s zullen verkend worden.

Rekenen en tekenen

Bij rekenen en tekenen worden verschillende
schetsen uitgewerkt en daarbij wordt direct
gekeken naar de financiéle consequenties. Hierbij
kan ingezoomd worden op een deelgebied, maar
het kan ook een thema zijn wat verder wordt
uitgewerkt, denk bijvoorbeeld aan een
mobiliteitsvisie voor het gebied.



Verdere analyse

Op verschillende onderdelen worden financiele
analyse uitgevoerd, dit zijn onder andere:

° Woningtypologieén: aangezien het program-
ma een draaiknop met veel effect is, is dit een
onderwerp waar ook de nodige onderzoeken
voor noodzakelijk zijn: wie is de doelgroep en
wat voor woningwens hebben zij?

° Parkeeronderzoek: een andere draaiknop
met veel impact betreft het parkeren.
Hoeveel parkeerplaatsen zijn nodig, is een
regime nodig en zo ja in welke vorm?

o Parkeerexploitatie: een gebouwde parkeer-
voorziening vraagt ook om een exploitatie
van deze voorziening. Hiervoor zijn diverse
mogelijkheden die in kaart gebracht moeten
worden om de financiéle impact te bepalen.

o Duurzaamheid en ondergrond: duurzaam-
heid heeft een steeds grotere impact op
gebiedsontwikkelingen. Hoe zorg je voor
warmte- en energieopwekking in het gebied
en waar moet je rekening mee houden in de

o Ingrepen buiten plangebied: het plan moet
aansluiten op de omgeving. Daarom moeten
hier ook zaken voor aangepast worden.
Welke kosten zijn dat en hoe landen ze in de
financiéle haalbaarheid?

Eerste varianten en scenario analyses

In deze fase zal voorzichtig begonnen worden
met varianten, wat zijn mogelijke program-
matische invullingen en wat betekent dat
ruimtelijk en financieel?

Daarnaast zal ook voorzichtig gespeeld worden
met verschillende scenario’s op welke wijze komt
deze ontwikkeling tot stand en wat moet in het
begin geregeld worden en wat op het eind?

Beiden studies geven inzicht in de kansen in het
gebied en de ontwikkelstrategie; waar en met wat
begin je. De ontwikkelstrategie kan financieel
grote consequenties hebben en moet daarom in
een vroeg stadium verkend worden.
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Figuur 7: Proces om te komen tot een masterplan
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