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Voorstel aan het college van burgemeester en wethouders

Onderwerp:
Flexwonen Bredaseweg 175

Samenvatting voor externe publicatie en pers:

College en raad willen minimaal 100 flexwoningen toevoegen aan de bestaande voorraad woningen
in Etten-Leur. In de Omgevingsvisie is opgenomen dat we dit ten dele kunnen doen door kantoren aan
de Bredaseweg voor een tijdelijke periode van maximaal 10 jaar te transformeren naar flexwoningen.
Daarom heeft het college besloten om een positieve grondhouding uit te spreken voor de
transformatie van Bredaseweg 175 naar 25 studio's thv sociale huur. Voordat de formele
vergunningsprocedure start zal de gemeente de regie nemen voor het voeren van een
omgevingsdialoog ondersteunt door initiatiefnemer.

Voorstel

1.1 Kennis te nemen van de voortgang m.b.t. transformatie Bredaseweg 175 naar 25 studio's
1.2 In Omgevingsvergunning koppeling maken met de Doelgroepenverordening t.b.v. sociale
huurwoningen

2 De startnotitie participatie vaststellen

Inleiding

In maart 2022 is er een verzoek ingediend door de eigenaar van Bredaseweg 175 (Invest Company)
om het kantoor te transformeren naar 25 studio's. In de omgevingsvisie is de kantorenstrip aan de
Bredaseweg opgenomen als omgeving waar flexwonen of andere bestemmingen voor maximaal 10
jaar toegestaan kunnen worden. Daarom is een positieve grondhouding uitgesproken, op dat
moment om de doelgroep spoedzoekers/Oekrainers te faciliteren. Begin juli 2022 is er een
omgevingsdialoog geweest die niet goed is verlopen en wethouder heeft aan de gemeenteraad
toegezegd dat de gemeente hier regie gaat pakken.

Argumenten

1.1 Na de omgevingsdialoog van juli 2022 zijn afspraken gemaakt met eigenaar over het vervolg en
de regierol van de gemeente

Na juli zijn diverse gesprekken gevoerd met de eigenaar en makelaar/verhuurder over de doelgroep
die we willen faciliteren aan de Bredaseweg 175. In bijlage is de wijze waarop eigenaar/verhuurder
dat wil gaan doen opgenomen. Omdat het een transformatie is voor een maximale periode van 10
jaar zal verhuurder met kortlopende huurcontracten gaan werken. Met eigenaar is afgesproken dat
we dit voorleggen aan het college om vervolgens de omgevingsdialoog samen op te pakken.

1.2 Opdracht gemeenteraad om minimaal 100 flexwoningen toe te voegen.

Na juli 2022 zijn vele gesprekken gevoerd m.b.t. de wens om te komen tot flexwonen in Etten-Leur. In
een vertrouwelijke raadsvergadering heeft de raad aan college opdracht gegeven om minimaal 100
flexwoningen toe te voegen voor urgent woningzoekenden (= sociale huur). Met de 25 studio's aan
de Bredaseweg dragen we bij aan deze opgave.

2 Gemeente pakt regie door middel van de startnotitie participatie

In bijlage 2 is de startnotitie participatie toegevoged. Hierin is beschreven hoe we de
omgevingsdialoog vervolgen onder regie van de gemeente. Het voorleggen van de startnotitie aan de
gemeenteraad is niet verplicht voor 'kruimelgevallen' maar we stellen voor om de gemeenteraad hier
wel over te informeren.
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Tijdelijke woningen Bredaseweg 175

Datum: 23 november 2022

Aanleiding en introductie in het onderwerp
In maart 2022 kwam een verzoek van Invest Company binnen om het bestaande kantoorpand

Bredaseweg 175 te transformeren in een divorce hotel (25 studio’s), tijdelijke huisvesting
arbeidsmigranten (50 mensen; 2 per studio), een (internet)hostel of accommodatie voor
oorlogsviuchtelingen. Het verzoek is op de intaketafel behandeld. De intaketafel heeft geadviseerd
de opvang van spoedzoekers/Oekrainers als vertrekpunt te nemen met de kanttekening dat nader
moet worden bekeken of de locatie wel geschikt is. Daarnaast is aangegeven dat de locatie
ongeschikt is voor permanente huisvesting. Participatie met de buurt werd geadviseerd voér het
indienen van een omgevingsvergunning.

De participatie is door initiatiefnemer opgepakt door het organiseren van een informatieavond. Deze
heeft op 5 juli 2022 plaatsgevonden. Omwonenden zijn door middel van een flyer uitgenodigd.
Omwonenden waren niet blij met de manier waarop de informatiebijeenkomst is verlopen. Onder
andere de onzichtbaarheid van de gemeente riep vraagtekens op. Eind juli zijn omwonenden door
middel van een brief door Invest Company geinformeerd dat de gemeente afspraken maakt met
initiatiefnemer over het vervolg. Hierover hebben inmiddels verschillende overleggen
plaatsgevonden. De volgende stap is nu om omwonenden opnieuw uit te nodigen en een
hernieuwde start te maken met de omgevingsdialoog, binnen de door het college vastgestelde
kaders.

Doel van de participatie
De locatie is eigendom van Invest Company. In samenspraak met de gemeente zal door middel van

overleg met omwonenden en aangrenzende kantoorpanden de omgevingsdialoog hervat worden,
Doel van deze dialoog is om duidelijkheid te geven over de plannen en de gevolgen voor de directe
omgeving. En hoe daarbij om te gaan met inrichting van het gebied en dan met name parkeren, de
verkeersafwikkeling en het gebruik van de buitenruimte. Het gaat hier om het participatieniveau:
ideeén vragen’ (gemeente leert van ideeén en ervaringen van betrokkenen, maar besluit zelf).

Kaderstelling
In de huidige woningvoorraad is er beperkt aanbod voor inwoners die door omstandigheden een

tijdelijke woning kunnen betrekken, de zogenaamde spoedzoekers (in externe communicatie
gebruiken we de term Urgent woningzoekenden). Urgent woningzoekenden zijn mensen die om
uiteenlopende redenen snel een dak boven hun hoofd nodig hebben. Bedoeling is dat urgent
woningzoekenden, eventueel met hulp, binnen uiterlijk twee jaar een andere woning vinden. Door
het college is aan initiatiefnemer meegegeven dat de transformatielocatie aan de Bredaseweg 175 in
deze behoefte kan voorzien door de appartementen volledig toe te kennen aan urgent
woningzoekenden. De appartementen dienen te voldoen aan de spelregels uit de
Doelgroepenverordening met een huurprijs in de range van maximaal €417.- tot maximaal €711, - per
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maand. Over beheer, verhuur en evaluatie zullen nadere afspraken worden gemaakt. Deze worden
gelijktijdig met deze startnotitie ter besluitvorming aan het college voorgelegd.

Procedureel worden de woningen mogelijk gemaakt door middel van de kmimelgevallenregeling
(artikel 4 van het Besuit ruimtelijke ordening). Deze regeling maakt het mogelijk om strijdig gebruik
te vergunnen. Dit is een relatief makkelijke en snelle manier om in afwijking van het
bestemmingsplan een bepaald gebruik toe te staan. De vergunning zal voor een periode van 10 jaar
worden toegekend. Daarnaast zal ieder jaar worden geévalueerd of aan de gemaakte afspraken en
kaders wordt voldaan. Daarbij heeft de gemeente als voorwaarde gesteld dat een deugdelijke
omgevingsdialoog moet worden gevoerd.

Wie zijn er betrokken?
¢ Omwonenden Zwaan, Vlaamse Gaai, Scholekster, Ooievaar, Blauwe Reiger, Zwaluw

* Ondernemingen in de nabijheid van de projectlocatie (Bredaseweg 159-171 & 183-199)
® Initiatiefnemer ~ - ’ (Invest Company BV)

* 076 Makelaardij (verhuur)

*  Wijkvereniging

* Gemeente Etten-Leur (RO & VTH Wabo & wijkmanager)

In te zetten participatievormen en communicatiemiddelen
We zetten een mix van participatie- en communicatiemiddelen in. Direct omwonenden,

ondernemers in het gebied en initiatiefnemer ° '076 Makelaardij worden door de
gemeente uitgenodigd via een persoonlijk bericht voor een omgevingsdialoog. Op deze (fysieke)
avond worden de plannen uitgelegd en worden vragen en reacties van de aanwezigen besproken.
Van deze bijeenkomst wordt door de gemeente een verslag gemaakt dat aan iedere deelnemer ter
beschikking wordt gesteld.

De avond heeft het karakter van participatietredes ‘informeren’ en ‘ideeén vragen'. Het plan
vermindert leegstand van kantoorpanden en zorgt voor extra woningen waar veel vraag naar is. Het
initiatief past binnen de Omgevingsvisie die de gemeenteraad vaststelde. Daarom is het een
waardevol initiatief. Om te bepalen onder welke voorwaarden de ontwikkeling door kan gaan
worden ideeén van omwonenden gevraagd en aandachtspunten besproken. Denk bijvoorbeeld aan
gevolgen van parkeren, geluid, buitenruimte enzovoorts.

Rol van de gemeenteraad
Participatie is niet verplicht voor een kruimelgeval. Wel heeft de gemeenteraad de voorwaarde

gesteld een omgevingsdialoog te voeren. Omdat participatie niet verplicht is, zal onderhavige
startnotitie met het college worden besproken. De gemeenteraad zal door middel van een brief
worden geinformeerd over de geplande stappen en vervolgens op de hoogte worden gehouden over
de voortgang. Ook is de raad altijd welkom bij de omgevingsdialoog en zal het verslag van de dialoog
met de gemeenteraad worden gedeeld. In beginsel wordt raad niet bij de besluitvorming betrokken.
Een omgevingsvergunning wordt (gedelegeerd) door het college verleend.

Spelregels participatie
De gemeente faciliteert de dialoog (organisatie en voorzitter). Het college houdt de regie over het
participatieproces. De uitwerking van de plannen en organisatie van wat er tijdens de dialoog wordt



besproken ligt in handen van Invest Company en 076 Makelaardij. Het college weegt uiteindelijk in
de ruimtelijke procedure alle zaken af die een rol spelen en beslist (gedelegeerd) over het verlenen

van de vergunning.

Er wordt gestreefd naar een gedragen voorstel, Indien dat niet mogelijk blijkt, dan noteren we
eventuele minderheidsstandpunten en lichten we toe waarom deze niet kunnen worden verwerkt in
het plan. De gemaakte afspraken worden door de gemeente vastgelegd in verslagen, die met
betrokkenen worden gedeeld.

Proces en planning: de 'routekaart op maat'

December 2022

Januari 2023

Collegebesluit spelregels
verhuur/beheer locatie

Uitnodigingen versturen
voor omgevingsdialoog

1° helft februari 2023 Omgevingsdialoog
Februari/ maart 2023  Beoordelen reacties
R
Maart 2023 ondst'uren .verslag
omgevingsdialoog
April 2023 Indien?n aanvraag :
| omgevingsvergunning
Beoordeling aanvraag
Fafore omgevingsvergunning &
'Apnl/ mei 2023 EFyIERsIEng
nakomen afspraken
omgevingsdialoog
Realiseren tijdelijk
- Juni 2023 al! en tideliie
woningen
Contact
rrojectleider.

Gemeente

Betrokkenen

Betrokkenen

Interne
projectgroep/
initiatiefnemer

Gemeente

Initiatiefnemer

Gemeente

Initiatiefnemer

Oppakken
omgevingsdialoog

Uitnodigen en activeren
van betrokkenen

Informatie- en
ideeénuitwisseling
Vertaling geven van de

inbreng aan de hand
van de dialoog

Terugkoppeling aan
betrokkenen en
gemeenteraad

Omgevingsvergunning

Omgevingsvergunning

Realisatie






2. DE PRAKTIJK

2.1 SOCJALE HUUR

De studio’s/appartementen hebben een aanvangshuurprijs die ligt onder de grens als bedoeld in artikel 13, eerste
lid, onder a, van de Wet op de huurtoeslag. De exacte huurprijs zal pas vastgesteld kunnen worden op het
moment dat de exacte oppervlakte van de kamers, de gemeenschappelijke ruimtes zoals de tuin, de lengte van
het aanrecht en o.a. het aantai m2 vioertegels in de keuken bekend zijn. Als dit allemaal bekend is kan volgens
de huurprijscheck van de huurcommissie de exacte huur vastgesteld worden. Maar het is wel zeker dat de
huurprijs zal vallen onder de grens als bedoeld in artikel 13, eerste lid, onder a, van de Wet op de huurtoeslag
gezien de oppervlaktes van de studio’s/appartementen.

2.2 ﬂmwwkﬂwwMEm

Volgens artikel 3 lid 1. Van de Verordening doelgroepen sociale woningbouw en middelbare huur gemeente
Etten-Leur ondertekend op 12 november 2018 zijn de doelgroepen huishoudens met een huishoudinkomen tot
maximaal de DAEB-norm. Mensen die voldoen aan deze eis komen in aanmerking komen voor een appartement
of studio.

2.3. HOE TOETSEN W1J OF IJEMAND VOLDOET AAN DEZE EIS

Om te kijken of iemand in aanmerking zal gevraagd worden naar de volgende documenten:

- Eeninkomensverklaring van de huurder en eventuele partner, die ze op kunnen vragen bij de
belastingdienst

- Identiteitsbewijs

- Jaaropgave van het afgelopen jaar van de huurder en eventuele partner

- Delaatste 3 loonstrookjes van de huurder en eventuele partner

- Werkgeversverklaring van de huurder en eventuele partner

- Indien van tocpassing de specificatie van een uitkering die ze genieten

Aan de hand van deze documenten zal getoetst worden of ze voldoen aan de DAEB norm. Dit zal gebeuren door
een makelaar. Die van elke huurder een dossier bij zal houden.

3.  VERHUUR VAN DE STUDIO’S & APPARTEMENTEN EN BEHEER VAN HET PAND

3.1 YERHUUR

De verhuur zal verlopen via een makelaar (076 Makelaardij uit Etten-Leur) die het hele proces uit zal voeren en
documenteren. Het pand zal als project op www.funda.nl komen te staan en gegadigden kunnen zich inschrijven
bij de makelaar, Deze zal de hierboven genoemde documenten opvragen bij de huurder en een check doen of de
kandidaat in aanmerking komt voor het huren van een studio/appartement. Bij cen positief resultaat en
beschikbaarheid zal een huurcontract opgemaakt worden volgens de meest recente ROZ
modelhuurovereenkomst,

3.2 BEHEER

Invest Company B.V. zal zelf optreden als beheerder van het pand. Dit houdt in dat zij er zorg voor dragen dat
de openbare ruimtes in en om het pand wekelijks schoon gemaakt zullen worden. Alle bewoners krijgen een
mailadres en telefoonnummer waar zij naartoe kunnen bellen om klachten door te geven, maar ook om schades
en andere zaken te melden.

3JMMMMMWM

Net als iedereen in Nederland zullen de huurders zich aan de wet moeten houden. Daar komt in Etten-Leur nog
de Algemene plaatselijke verordening Etten-Leur 2021 bovenop. Invest Company B.V. zal daarnaast nog een
huishoudelijk regelement op laten stellen. Hierin zal precies staan wat wel en niet toegestaan is in het gebouw en
op het buitenterrein. Dit alles om duideli jkheid te scheppen en overlast te voorkomen.
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beste projectteamleden, hierbij nog het projectnummer kostenplaats (682222) en

projectcode (3536) voor deze obdiacht,
<’ Beantwoorden

woensdag 11 januari 2023





