
DE NIEUWE VAART,
een plan dat kan/kon!

6 maart: presentatie stand van zaken
Stichting De Nieuwe Vaart 

Voorheen WG De Geusplein en Vitaal Sportpark/Linschoten-Oost, 
initiatief van SBML, SBSR, STL



• Wat is was insteek 
• Wat is laatste versie SDNV
• Wat zijn de hoofdpunten afwijzing
• Wat is er gebeurt
• Wat is plan gemeente i.o.
• Waar zitten de verschillen
• Wat zijn de effecten nu en straks
• Vervolg?

Wat komt er aan de orde



Uitgangspunten? plan De Nieuwe Vaart
• Rob Jonkers vroeg werkgroep in oktober 2022 om alternatief plan omdat de ‘polsstok’ 

van de gemeente niet lang genoeg was
• Graag twee plannen ontwikkelen om de bewoners te laten kiezen
• Uitgangspunten

• Alle inventarisaties van 2015-2023
• Zalencentrum De Vaart is aan einde technische levensduur
• De Brede Vaart momenteel niet optimaal/efficiënt gebruikt
• Dorpshuisfunctie en ondersteunende horeca zijn belangrijk
• Beheer en exploitatie in één hand, effectief en efficiënt
• Gemeente draagt € 1,6 miljoen bij aan bouw
• Gemeente draag € 100.000 bij aan de exploitatie
• Moet juridisch, financieel en stedenbouwkundig voldoen
• NB. De Vaart leidt nu ca € 150.000- €200.000 verlies per jaar, dak sporthal ongeschikt 

voor zonnepanelen etc.



Ook in lijn met collegeprogramma!



Ook in lijn met collegeprogramma!



Bouwkosten faciliteiten

Bouwkosten woningen (gem)

Verkoop woningen

Bijdragen gemeente

Bouwkosten woningen (evt) Maatschappelijke gelden

Dekking vanuit exploitatie

Onze ‘polsstok’/insteek voor de dekking



• grote zaal 300 m2 (6m hoog) + Beweegbox 250 m2 (6 m hoog) + zaal 150 m2 
• ‘maatschappelijk-commercieel’ Dorpshuis 210 m2, Sportschool 250-350 m2, opslag >100 m2
• door zalencombinatie 1560 m2 (nu 1950) heeft iedereen voldoende gebruiksruimte
• Alle bestaande activiteiten/gebruikers + wat nu niet meer kon + wat gebruikers meer willen
• 26-32 woningen, parkeergarage onder zalencentrum 36-40 plaatsen
• Duurzame sporthal nieuw en gedraaid, alles binnen kaders bestemmingsplan
• Optie: KDV naar Brede Vaart, en Bibliotheek naar De Nieuwe Vaart samen met Wereldwinkel  
• Bouwkosten ca 15 miljoen (incl. goede risicodekking), exploitatie positief, zelfs zonder 

gemeentebijdrage

Volume studie van wat zou kunnen



Eigendom en financiering, keep it simple



Organisatie

• Stichting De Nieuwe Vaart (SDNV) is totaal beheerder
• Bestuur bestaande uit WG leden en aantal nieuwe leden (totaal ca 7)
• Gebruikersraad vanuit Linschoten, later aangevuld met bestuur VVE
• Vaste staf voor beheer en (commerciële) exploitatie
• Personeel passend bij de omzet

• Verantwoording
• Jaarlijks via openbaar jaarverslag
• Jaarlijks met gebruikersraad
• Jaarlijks naar investeerders
• Jaarlijks met gemeente, eerste 5 jaar per kwartaal (exploitatie en liquiditeit)



Begroting, getoetst

Defensief begroot + 10% onvoorzien (ca 1 mln)
Insteek sober en doelmatig
Verkoop woningen lage verkoopprijs
Rekening houden met magere markt
Inclusief commerciële erfpacht en afkoop lopende zaken
Potentiele opzet gereduceerd meegenomen
Subsidies gereduceerd meegenomen
Wel slim faseren en kosten beheersen, inclusief faseringskosten

Prijzen excl BTW, prijspeil maart 2023
op basis vormgegeven en kentallen publicaties
grond is en blijft eigendom gemeente, gebruikers 'huren' grond tegen rentetarief/'canon' ivm met name maatschappelijke doeleinden
passende, goed afgestemde faciliteiten leiden tot dekkende exploitatie
financiering realisatie te dekken uit resultaat goede exploitatie
Onvoorzien gedekt door terughoudend te begroten qua opbrengsten
dekking over periode van 30 jaar gezien terwijl afschrijving gebouw en woningen 50 jaar is



Wonen boven Dorpshuis gebeurt al



Check
Zalencentrum De Nieuwe Vaart aangepast aan de wensen gebruikers

Grote 6m hoge zaal van meer dan 300 m2 + Ruime tweede zaal van meer dan 150 m2
 Beweegbox voor gym, sporten, fitness, etc +Extra ruimte voor winkel en bibliotheek

Voldoende groot Dorpshuis van meer dan 220 m2 aan het plein
Facilitaire ruimten en flexibele delen om verder te kunnen optimaliseren 
26 tot 32 betaalbare woningen (ca 8 sociaal, 8-10 starters studio’s, 10-14 grotere woningen)
Optimalisatie en verbeteren functioneren Brede Vaart
Combinatie van zalen, dorpshuis, faciliteit en wonen en toch ‘eenvoudig’
Dekkende realisatiekosten met dekking onvoorzien en marktontwikkeling
Gezonde exploitatie met voldoende dekking
Juridisch geen onoverkomelijk probleem (qua bestemmingsplan, rechtsvormen, 

financiering, overeenkomsten, e.d.)
Risico gemeente nihil



Hoofdpunten afwijzing
• Principieel

• Gemeente wil huidige sporthal behouden en upgraden
• Gemeente wil efficiënt gebruik gebouwen
• Gemeente wil geen woningen boven/op het plein
• Gemeente wil plein en gebouwen tot sociaal maatschappelijk hart maken
• Gemeente wil eigendom en zeggenschap houden
• Gemeente wil geen vermenging met commerciële activiteiten en functies
• Gemeente wil huidige wijze van beheer voortzetten

• Inhoudelijk
• Gemeente vindt bouwkosten te laag en verkoop woningen te hoog ingeschat
• Gemeente vindt zaken juridisch te ingewikkeld en risico op staatsteun
• Stedenbouwkundig: volumestudie – nog uitwerking nodig, 22 juni andere uitkomsten

• Dank: Ideeën van SDNV worden wel meegenomen. kosten????



Hoe is het gelopen
• Oktober 2022: Rob Jonkers vraagt 2 partijen voor 2e plan als extra keuze voor bewoners. En geeft 

de uitgangspunten. Zijn doel: juni 2024 besluit zodat in collegeperiode startsein wordt gegeven 
• December 2022: overleg met Jonkers en deze vraagt om formeel verzoek aan college
• 23 februari 2023: overleg 3 partijen, 1 partij trekt zich terug
• 9 mei 2023: overleg Rob over voortgang en insteek
• 10 mei 2023: overleg met gemeente. Afstemming 2 plannen maken en samen optrekken
• 31 mei 2023: afspraken over bewonersavond op 22 juni en vervolg. Doorpakken
• 22 juni 2023: bewonersavond. Loopt anders dan afgesproken. Architect wil met 1 plan
• Juli/aug: pl gemeente stelt eerst zelf te willen kijken. WG geeft aan door te gaan
• Oktober 2023: presentatie aan gemeente en bewoners met de bekende insteek
• Nov + dec: presentaties aan gemeente en bewoners. Gemeente toont eigen plan obv 22 juni
• December indiening totale plan met externe toetsingen
• Februari 2024: gemeente wijst plan op principiële gronden en publiceert voortijdig standpunt 
• Maart 2024: plan presentatie



Insteek gemeente op 22 november 2023



Wat zijn uitgangspunten

Optredens als voorheen in 
de Wildeman, e.d.



Plan gemeente i.o., (700 m2 ipv 1950 / 1560)



Plan gemeente i.o., opties

Beweegbox is wel hoger dan gemeente tekent en zit buiten kaders bestemmingsplan
Waar sportschool moet komen is de vraag…. (al zit hij nu wel in pand van de gemeente….)



Plan gemeente i.o., financieel
• Bouwkosten:

• Gemeente proces is traditioneel: ca 20 tot 25% opslag ipv 15%
• Renovatie sporthal: 50% van duurzame nieuwbouw (valt altijd tegen): 1.5 mio
• Grote zaal: 300 m2 * 3.300 = 1 mio
• Dorpshuis en zalen en kleedruimte en opslag: 600 m2 * 2.900 = 1.8 mio
• Subsidie mogelijk 1 miljoen uit fonds maatschappelijke voorzieningen?
• Faseringskosten? Ca 5 ton?
• Totaal netto: 3.8 mio.  Te dekken uit exploitatie (vergelijk SDNV ca 6 mio)

• Exploitatie
• Beheer gelijk als nu, niet veel duurzamer
• 50% van zalen: 150.000 minder zaalhuur, 300.000 minder horeca
• Kosten nu al - € 200.000 per jaar. Met nieuwe investering zal dat hoger zijn. En:

• Tarieven zelfde blijven, in strijd met de wet
• Vergelijk SDNV + € 50.000 tot € 250.000 per jaar



Welke vragen leven dan nog:
• Als wethouder Jonkers vraagt om 2 plannen te presenteren en voor te leggen aan bewoners, 

waarom dan maar 1 plan op 13 maart?
• Waar gaan de gebruikers heen tijdens de sloop en bouw, kosten meegerekend?
• Waar moeten de groepen heen die straks geen plaats meer hebben?
• Welke verenigingen moeten inperken of stoppen?
• Uitbreidingen in de toekomst? Hoe in omgevingsplan? En dan kosten 2*

• Beweegbox nu circa 6-8 ton, nieuwbouw los of extra is 1,5-2 mio
• Als dorp wordt uitgebreid, waarom dan niet bouwen voor die toekomst?
• Woningbouw loopt al fors achter. Nu ook nog goedkoop <4.000 /m2 (Rapijnen al 5.000 + /m2. 

De Goederen ook pas toekomst als alles verplaatst is
• Waarom alleen baseren op 22 juni met meer dan 8 mensen voor woningbouw en tegen 3 of 

met vragen. In later sessies met ca 100 mensen nagenoeg allemaal voor. Wat is democratisch 
gehalte? Ruimte mix is aandachtspunt maar elders ook geen probleem



Welke vragen leven dan nog:
• Is het belangrijker om als college de lijst met lopende project af te handelen i.p.v. dan ook snel 

de goede projecten te doen en de bewoners in te zetten?
• Waarom op laatste moment groep laten denken en rekenen en kosten laten maken, alleen om 

idee te kunnen gebruiken?
• Waarom langjarig gebruik maken van projectleider uit Ommen terwijl expertise gratis in 

Linschoten zit?
• Waarom kiezen voor zekere negatieve begroting voor de toekomst? Die in feite in strijd is met 

de wet. Ook is risico dan drukkend op weerstandsvermogen. 
• Waarom mogen in Montfoort wel woningen aan/op het plein waar commerciële horeca zit?
• Nederland moet duurzamer en energieneutraal. Dak van de sporthal kan geen zonnepanelen 

dragen. Dit scheelt energiemisbruik en baten. Waarom? Omdat alleen nieuwbouw aan die eis 
moet voldoen?

• Gemeente wilde eerst doorgang maken. Wijst dan nu opeens af. En KDV en BSO nu al te klein, 
terwijl er in aantal jaar 300 gezinnen bijkomen. Wat is de visie?
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