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Erfgoed Groep

Brandweerkazerne Gennep
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Voorwaarden



Uitgangspunten locatie



De locatie
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HOOGTEVERSCHILLEN

10,47 NAP.

1353 NAP.
12,72 NAP.
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Poort naar Gennep

Directe nabijheid
binnenstad

Prachtig wonen in
nabijheid van en met
uitzicht op de natuur
Bestemming wonen
Diversiteit aanbod

Link recreatie en publiek
programma

Collectief gebruik,

publieke functie
Betekenisvolle
herbestemming

Brede bestemming:
restaurant; bierontwikkelaar;
vergaderruimte; b&b
(centrumdoeleinden)




Respect voor

historie plek,
refereren naar
Integrale visie verieden
gebieds-
ontwikkeling
Goede overgang
publiek-
semipubliek-
privaat
Connectie
Sfeer passend binnenstad
bij Gennep met Niers /
(doelgroepen, Niersvlonder
schaal)
Lokale

partners







Publiek
» Herontwikkeling/bestemming brandweerkazerne
* Publieksgerichte invulling:
(dag)restaurant, bakker, bierbrouwer, etc.
» Recreatieverhuur: kano's, fluisterbootjes, fiets,
laarzenverhuur etc.
» Andere mogelijkheden:
« Keramiek Experience
* Boetiekhotel
* VVV-kantoor

Wonen

* Doelgroep die waarde hecht aan collectiviteit en
reuring (“stedelingen”)

* “Buurtje” met mix van senioren,
samenwonenden, gezinnen




Gebruik maken van hoogteverschil

Divers aanbod programma

Doorzicht naar Kerktoren vanaf brug

Parkeren
*  Parkeernorm woningbouw op terrein oplossen

Eisen waterschap
*  5m strook voor onderhoud, geen extra eisen

Staat bodem
« Uitgaande van volledig gesaneerd terrein;
wonen met tuinen mogelijk




Onderzochte varianten
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3. Groenegs—~+7

Historie als
uitgangspunt

Passende publieke functie

Woningbouwprogramma

Parkeren



Variant 1/ Woningen op de Dijk Variant 2 / Houtzagerij Variant 3/ Groene as

Gesient op Geanep.

Voormalige houtzagy la Augustus
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losse blokken in groenzone fabrieks-ensemble appartementen en ruimte voor de buurt =




1. Woningen op de dijk

3. Groene as

Kaveluitgifte
Terugvalvariant
Parkeren maaiveld

Weinig toegevoegde kwaliteit

Historie als
uitgangspunt

Appartementen
Parkeren maaiveld en gebouwd
Veel kwaliteit, weinig diversiteit

Ruimte voor de buurt (groen)

= Differentiatie woningen

(diverse grondgebonden woningen en

appartementen)

= Parkeren maaiveld en g

ebouwd

= Veel kwaliteit en diversiteit

Varianten 2 en 3: Houtzagerij en
Groene as verder uitgewerkt

2. Houtzagerij



Voorkeursvarianten






Variant Groene as - 2 schuren

- 30 appartementen Parkeerbehoefte = 30 x 1,4 = 42 pp
- c.a. 465m2 BVO commerciéle ruimte in kazeme Parkeeraanbod = 42 plaatsen waarvan

24 plaatsen overdekt
18 plaatsen openbare ruimt
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Variant Groene as - 2 schuren
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B. PLATTEGRONDEN












Variant Houtzagerij - gedifferentieerd




7 appartementen

\ 7 panoramahuizen
‘S panoramahuizen 6 herenhuizen :

N\ Commerciele ruimte in
kazerne

Variant Houtzagerij - gedifferentieerd

appatementen >
3 semi-publieke tuin

B balkon niers

par keerzome

\ 4
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Variant Houtzage gedifferentieerd

publiek plein
balkon n
appartementen

semi-pulbieke tuin




Variant Houtzage gedifferentieerd

B. panoramahuizen




Variant Houtzagerij - gedifferentieerd

A. APPARTEMENTEN B. PANORAMA WONINGEN

C. HERENHUIZEN




Variant Ho_uuagerii - gedifferentieerd




Voorkeursvariant MBE



optimaal kwaliteiten van de locatie: relatie
binnenstad en zicht op de Niers
* Hoogteverschillen in gebied als kans
* Collectief gebruik van voorzieningen:
parkeren en openbare ruimte
* Relatie met brandweerkazerne

e
h \\



Haalbaarheid



Basisscenario

aantal# woningtype GBOopp.M?  von.prijs€  Bouwkosten/m2BVO  Prijs /m2 GBO
8 appartementen 123 €398.750 €1.325 £3.088
7 panoramahuizen 140 €432.250 €1.325 €3.230
6 herenhuizen 140 €399.000 €1.225 €2.850
8 parkeerplaatsen overdekt 30 €0, in verkoop app €705 €0
21 parkeerplaatsen maaiveld 25 €0 €50 €0

AFGEROND X 1.000

Basisscenario Houtzagerij - gedifferentieerd «> Optimum scenario Houtzagerij - gedifferentieerd
BWRM € 334 BWRM € 327
Bouwkosten € 5.037 -2% BK Bouwkosten € 4.939
15%BIKO € 756 15%BUKO € 741
6%AK € 348 6%AK € 341
10%W/R € 579 10%W/R € 568
2%financieringskosten € 129 2%Financieringskosten € 127
10%onvoorzien € 134 10%onvoorzien € 132
Totaal Stichtingskosten excl grond € 7318 Totaal Stichtingskosten excl grond € 7.174
Verkoopwaarde € 7.115 +5% VW Verkoopwaarde € 7.489

Residuele grondwaarde € (203) Residuele grondwaarde € 315



Project definieert nieuwe top van de markt
Derhalve hoogrisicoprofiel

Streven naar hoge kwaliteit
«  Strook langsparkeren elders compenseren

Financieel uitdagend
* (Ondergronds) parkeren
*  Kwaliteit vs opbrengst
* Brandweerkazerne

Behoefte aan toetsen draagvlak
* Appartementen vs. woonhuizen
*  Onderzoek naar vorm van gestuurd CPO



Alleen eigen parkeren woningen oplossen

* Nietde openbare 17 pp op eigen
terrein oplossen; bezoekers dorp/gemeente
ambtenaren dienen ergens anders opgelost te
worden.

* Bestaande parkeerplaats dekt parkeervraag
oude brandweerkazerne (horecafunctie)

* Deels maaiveld deels gebouwd parkeren

Residuele grondwaarde
* Transparant rekenen

* Geen grondwaarde onder brandweerkazerne




Planning



Eind Juni 2019

MBEO Rapportage, met:

Programmatische uitgangspunten
Scenario analyse
Beeldkwaliteitsplan

Gebiedsvisie (als start van DSO)
Haalbaarheidsonderzoek

Incl. 1 uitgewerkt voorkeursscenario

Eind Juni 2019

Beslismodel vanuit Gemeente (verwacht)

Eind Juli 2019

Beslissing College

December 2019

Definitief Stedenbouwkundig Ontwerp
incl. haalbaarheidsonderzoek & conceptbod

Kaart met de begrenzing plangebied
Resultaat haalbaarheidsonderzoek
Definitief ontwerp (DO)

incl. financiéle uitgangspunten

en woningbouwprogramma
Planning voor resterende tijd
(Globale) grondwaardeberekening

& waardeberekening
Overige uitgangspunten en voorwaarden

Januari 2020

Definitief grondbod




Bijlagen



Marktonderzoek woningen Gennep Funda  TeKoop

Adres Woningtype Soujasr B 680 (m2) _Kovel(m2) Aareal kamers Vrasgors € prs m2 Bizonderneden
Haspel 11 Malsonette (eenzjg wistaand) 1987 Oude stadskern = g 36w © am
Marka 2 s geschatelde woring 0 Oude stadskem 3 5 sc o o e 230 de mark,inc. bestemiming 883 of oreca
- ] 3¢ 1m0 2 inc. parkeerpaats en op 2de verdiping, WE bidrage s 150€ /m
- ] 26 e © m
m 5 3¢ smom a3 30 etage met 150 m2 dakteras
P 76 s < 1m
et s s s
[ 3¢ om0 2 arbederswoning
® ] 3¢ 1w « 2w
s s s o PR verkocht onder oorbehoud
P ce  mum ¢ verocht onder voorbehoud
F - » wa pris op aamwasg.
w s eom o am
e 16 se  usom ¢ 1o verkocht-onder voorbehoud
£ 160 se 1w < m
F—) s e ©
w se o0 © 1ss
15 10 se usm ¢ verocht onder oorbenoud
m e 76 usom © ame
a0 se  meom DT
T se s 20w verocht onder oorbenoud
w s5¢ mm 2 werocht onder voorbeboud
FO— s¢ o © am
ws s 7¢  mom 208 verocht onder oorbehoud
w2 s o e
FEE— 7e w0 € s
s m se  wsom P verocht onder oorbehoud
) s o 2
100 105 s s s verkocht onder oorbeboud
15 m se uaom « verocht onder oorbehoud
- 4 ©  usoo ieuwbouw; pog it gebouwd (catloguswoning)
[ s¢ s T
16 m se 1m0 © ies
26 s¢ o 20 verkocht onder oorbehoud
- e s PR
F— se  xsaom © um
Hoskweg 112 Eengezinswoning, hoskwoning it 1982 2uid ES 10 se o P



Is financieel haalbaar

Biedt mogelijkheid differentiatie aan woningtypes (afzetpotentie)

Relatie met brandweerkazerne (doelgroep en opzet)

Benut optimaal kwaliteiten van de locatie: relatie binnenstad en zicht op de Niers
Gebruikt hoogteverschillen in gebied als kans

Collectief gebruik van voorzieningen: parkeren en openbare ruimte



