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ChristenUnie reactie op de ambtelijke beoordeling van het Masterplan Krabbendijke ChristenUnie variant 3 Plus (per mail ontvangen 21-01-2021)

Tijdens de opinieraadsvergadering van 12 januari 2021 over het Ontwikkelingsperspectief Krabbendijke 2020-2040 is door de fractie van de ChristenUnie een alternatief
model aangekondigd voor de invulling van het huidige sportcomplex en het voormalig veilingterrein. Dit model is ter beschikking gesteld aan het college, met het verzoek
van het presidium, om een beoordeling en financiéle doorrekening.

Dit model is gepresenteerd als een volwaardige alternatieve invulling van het gebied met als uitgangspunt de handhaving en uitbreiding van het sportcomplex op de huidige
locatie. Het model toont een vlekkenplan waarin een derde voetbalveld wordt aangelegd en de ijs- en skeelerbaan in noordelijke richting naar het voormalig veilingterrein
wordt verplaatst. Op de huidige locatie van de ijs- en skeelerbaan is woningbouw geprojecteerd. De tennisbanen worden verplaatst naar een locatie tussen het beoogde
derde voetbalveld en de Westelijke Parallelweg, deels ter plaatse van de huidige bushalte en het vrachtwagenparkeerterrein. Voor alleen de bushalte is een nieuwe locatie
voorzien op de locatie van het huidige volkstuinencomplex. Een andere locatie voor de bushalte is ook mogelijk, want het grote plangebied geeft eindeloos veel
mogelijkheden.

Een impressie Masterplan Krabbendijke ChristenUnie variant 3 Plus vind u op de ChristenUnie website:
https://reimerswaal.christenunie.nl/k/n22748/news/view/1324156/373217/christenunie-toont-eigen-ontwikkelperspectief-krabbendijke.html

Ambtelijke beoordeling Masterplan Krabbendijke ChristenUnie variant 3 Plus

Het alternatieve ontwikkelingsmodel van de fractie van de ChristenUnie toont grote overeenkomsten met het door de VV Krabbendijke voorgestelde Model A++. Het model
van de fractie van ChristenUnie verschilt daarvan doordat het derde voetbalveld en de nieuwe tennisbanen een kwartslag zijn gedraaid en de beoogde ruimte voor
woningbouw ook de huidige ijs- en skeelerbaan beslaat. De bushalte ter plaatse van het volkstuinencomplex is een extra toevoeging van de fractie van de ChristenUnie. In
het Ontwikkelingsperspectief Krabbendijke 2020-2040 is in paragraaf 3.6.1 een beoordeling gegeven van het Model A++ en is inzichtelijk gemaakt hoe dit voorstel al dan
niet het algemeen belang dient.

Vanwege de grote overeenkomsten tussen het ontwikkelingsmodel van de fractie van de ChristenUnie en Model A++ is een belangrijk deel van de over laatstgenoemd
model gemaakte opmerkingen ook op het alternatief van de ChristenUnie van toepassing. Daarnaast kunnen nog enkele aanvullende opmerkingen worden geplaatst. Met
de ambtelijke evaluatie in de linker kolom en de ChristenUnie evaluatie in de rechter kolom hieronder.

Ambtelijke evaluatie ChristenUnie evaluatie
a) De concentratiegedachte, waarbij alle sportverenigingen in 1 gezamenlijke De concentratiegedachte, waarbij alle sportverenigingen in 1 gezamenlijke
sportaccommodatie worden gehuisvest, is in dit model losgelaten. In plaats sportaccommodatie worden gehuisvest, is in dit model losgelaten.

De accommodaties van de vv Krabbendijke blijven bestaan waardoor geen
nieuwbouw nodig is, wat een besparing oplevert ten opzichte van andere
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daarvan worden losse gebouwen in stand gehouden en zelfs toegevoegd. Dit is
onpraktisch voor gebruik, beheer en onderhoud en onnodig kostbaar.

scenario’s/modellen.

De tennisvereniging krijgt een nieuw gebouw waarvoor EUR 100.000! wordt
uitgetrokken (zoals ook in andere berekeningen).

De ijs- en skeelervereniging heeft een eenvoudig onderkomen, wat voor geringe
kosten vervangen kan worden.

De huidige stand van zaken waarbij iedere sportvereniging zijn eigen gebouw heeft
wordt in stand gehouden. Maar uiteraard dient bij herindeling van het
sportcomplex in overleg met de verenigingen hier goed naar gekeken te worden.

b) De situering van een derde voetbalveld en een nieuw tenniscomplex op het
westelijk deel van het voormalig veilingterrein gaat ten koste van de huidige
bushalte en het vrachtwagenparkeerterrein. Hiervoor wordt geen alternatief
geboden. Door de voorgestelde inrichting is het ruimtebeslag groter dan in het
Model A++ en ontstaan meer onbruikbare restruimtes. Er is daarmee sprake
van inefficiént ruimtegebruik.

Het vrachtwagenterrein en het volkstuinencomplex wordt uitgeplaatst naar of
Rozeboom of mogelijk zelfs Schapendijk ?

De bushalte wordt verplaats naar het volkstuinencomplex. Dit creéert enorm veel
meer mogelijkheden (eventueel zelfs een klein vrachtwagenparkeerterrein).
Nieuwe elementen, op het voormalige veilingterrein, kunnen nog wat ‘schuiven’.
Door de extra ruimte kan er voor een goede ontsluiting worden gezorgd en kan het
hele gebied op een aangename, groene manier worden ingericht, zodat het gebied
een hoogwaardige aanvulling wordt op de bestaande kern van Krabbendijke.

¢) Door de verplaatsing van de ijs- en skeelerbaan, die tevens fungeert als
parkeerterrein voor de voetbalvereniging, is er voor deze vereniging in het
geheel geen parkeerruimte meer beschikbaar. Op grond van geldende
parkeernormen is dit niet te verantwoorden.

De verplaatste ijs- en skeelerbaan blijft behouden als parkeerterrein voor de
voetbal. Ontsluiting vind plaats via de Westelijke Parallelweg.

Ook komen er langs de hele lengte van het voetbalterrein ‘insteek’-parkeerhavens,
zodat de parkeercapaciteit aanzienlijk wordt uitgebreid.

Dit is links van het ‘doodlopende straatje’ (ambtelijke aanduiding), wat in feite een
doodlopende straat is voor autoverkeer, maar een perfecte ontsluiting voor het
fiets- en wandelverkeer.

d) Het verplaatsen van het tenniscomplex over zeer beperkte afstand zonder dat
wezenlijke meerwaarde wordt toegevoegd, is als investering niet te
verantwoorden. Het schijnbaar beoogde doel om hiermee ruimte vrij te spelen
voor een brede school wordt daarmee ook niet bereikt. De vrijkomende ruimte
van het huidige tenniscomplex is daarvoor niet bruikbaar. De situering achter
de huidige basisschool De Zevensprong, maakt het vrijwel onmogelijk een goed

De tennisvereniging wordt verplaatst om in de toekomst de brede school +
beperkte woningbouw mogelijk te maken. De investering van EUR 235.000° die
nodig is om de velden te verplaatsen is hierdoor zeker verantwoord. Overigens

1 stelpost van EUR 100.000 komt uit Ontwikkelingsperspectief Krabbendijke 2020-2040 pagina 26
2 Het nieuw aanleggen van de tennisvelden en de oefenkooi kost ca. € 235.000,00 (raming Smits Rinsma)
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stedenbouwkundig plan te ontwikkelen waarbij alle beschikbare ruimte
(inclusief de huidige schoollocatie) doelmatig wordt ingevuld. Dit zou alleen
mogelijk zijn als gebruik wordt gemaakt van kostbare tijdelijke huisvesting
tijdens de sloop- en bouwfase.

staat er al EUR 127.500° gebudgetteerd in de kadernota voor de renovatie van de
tennisbanen, dus er resteert maar een extra kostenpost van EUR 107.500.

Eris in de omgeving van de Zevensprong een goed stedenbouwkundig plan te
ontwikkelen. In deze omgeving staan al scholen....... Waarschijnlijk zal gezien de
kostenefficiency een nieuwbouw met een bovenverdieping overwogen worden (zie
nieuwe plan Julianaschool). Dat is perfect in te passen in deze omgeving.

Er blijft op die manier ook voldoende ruimte over voor beperkte woningbouw.

e) De realisatie van een nieuwe supermarkt in de noordoostelijke hoek van het
voormalig veilingterrein wordt onmogelijk gemaakt door ter plaatse (deels) een
ijs- en skeelerbaan te situeren.

Als de gemeenteraad daartoe besluit is er ruimte voor de realisatie van een nieuwe
supermarkt in de noordoostelijke hoek van het voormalig veilingterrein. De ijs- en
skeelerbaan zou zelfs als ‘overloop’-parkeerplaats kunnen dienen van de
supermarkt...

f) De ruimte die als gevolg van de situering van de ijs- en skeelerbaan resteert in
de noordoostelijke hoek van het voormalig veilingterrein is volledig
versnipperd en biedt geen mogelijkheid voor een invulling met enige
toegevoegde waarde of kwaliteit. Ten opzichte van het Model A++ is de
gebruikswaarde minder.

Door adequate inpassing van de nieuwe elementen op het voormalige
veilingterrein, blijft er door de uitplaatsing van het vrachtwagenterrein en het
volkstuinencomplex voldoende ruimte over voor een zeer goede ontsluiting van
het terrein en voor een aangename, groene afwerking van het geheel. Het
eindresultaat is een hoogwaardige aanvulling binnen de dorpskern van
Krabbendijke.

g) Door de verplaatsing van de ijs- en skeelerbaan wordt ruimte gecreéerd voor
de bouw van maximaal 10 woningen. Stedenbouwkundige inpassing van deze
woningen is echter niet optimaal, doordat deze uitkijken op de kantine en
kleedkamers van de voetbalvereniging en gesitueerd worden aan een
doodlopend straatje.

Op de plaats van de sporthal en de ijs- en skeelerbaan is ruimte voor een
geméleerde mix van zeker 20 woningen, gesitueerd aan een doodlopende straat
voor autoverkeer, maar een fietssnelweg voor fietsers en wandelaars richting het
voormalige veilingterrein.

Afhankelijk van besluitvorming in de gemeenteraad is het denkbaar dat in plaats
van woningen bijvoorbeeld commerciéle ruimte wordt gecreéerd voor
detailhandel.

h) Het opofferen van het volkstuinencomplex ten behoeve van de verplaatsing
van een bushalte staat niet in verhouding tot de maatschappelijke, financiéle,
planologische en praktische implicaties.

Uitplaatsing van het vrachtwagenterrein en het volkstuinencomplex naar het
gebied naast Rozeboom IV is eenvoudige en tegen weinig kosten te realiseren. De
extra gecreéerde ruimte maakt dat er extra mogelijkheden ontstaan om tot een
optimale invulling van de diverse functies te komen op het voormalige
veilingterrein.

De financiéle exploitatie zal zeer positief afsteken tegen plannen tot uitplaatsing

3 Renovatie van het 1le en 2e tennisveld € 85.000,00 Renovatie van het 3e tennisveld € 42.500,00
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van de sportverenigingen, wat dit ChristenUnie alternatief tot een zeer
aantrekkelijk alternatief maakt als ‘ontwikkelperspectief voor Krabbendijke’ voor
de komende 20 jaren!!

De zeer voorzichtige schatting van de exploitatie levert een positieve exploitatie
van circa EUR 1,1 miljoen op. Voor de berekening zie hieronder.

Met de juiste tools en vooronderstellingen moet het mogelijk zijn om op korte termijn een realistische inschatting te maken van de financiéle gevolgen van het alternatieve
model van de fractie van de ChristenUnie. De ambtelijke evaluatie ziet hier geen kans toe. De ChristenUnie evaluatie vindt u hieronder.

In het ChristenUnie scenario is als uitgangspunt genomen dat de gemeenteraad ervoor kiest om de sportvelden te handhaven op de huidige locatie, waarbij een deel van
het voormalig veilingterrein wordt ingevuld met een extra voetbalveld . De ontwikkeling van nieuwe woningen is beperkt mogelijk op de locatie van de huidige sporthal +
het terrein van de ijs- en skeelervereniging. Ook rondom de realisatie van een brede school op het terrein van de tennisbanen en de Zevensprong is in beperkte mate
woningbouw mogelijk.

Er blijft in dit alternatief ruimte voor de realisatie van een supermarkt, als de gemeenteraad daartoe besluit.

De keuze om geen woonwijk te ontwikkelen op het voormalig veilingterrein en de huidige sportvelden, brengt de mogelijkheid in beeld om een woonbuurt te realiseren op
de locatie Meiboom. Bij een mogelijke keuze om de nieuwe Julianaschool toch op de locatie Meiboom te realiseren komt de huidige schoollocatie aan de Hinkelingestraat
beschikbaar en biedt ook in dit scenario ruimte voor woningbouwontwikkeling. Deze centrumlocatie wordt nog aantrekkelijker door de mogelijkheid van uitbreiding voor
woningbouw daar over enige jaren bs De Klimroos wordt ondergebracht in de nieuwe brede school.

Voor het voormalig gasfabriek terrein wordt uitgegaan van de realisatie van de plannen voor de bouw van 30 woningen.
Door de locatie Meiboom fasegewijs te ontwikkelen kan een ‘over programmering’ van woningbouw worden voorkomen.

Financiéle plaatje

Bij de ambtelijke beoordeling van dit ‘Masterplan Krabbendijke ChristenUnie variant 3 Plus’ ontbreekt de gevraagde fin. onderbouwing.

Het alternatieve ontwikkelingsmodel van de fractie van de ChristenUnie toont grote overeenkomsten met het door de VV Krabbendijke voorgestelde Model A++.
Dit model heeft een positieve exploitatie van naar verwachting EUR 671.000 (exploitatie van A+) + het verschil van de kosten in paragraaf 3.5.2 (4.675.000 — 4.440.000)
EUR 235.000 = EUR 906.000. Dit is de veronderstelde exploitatie van model A++, het voorkeursalternatief van de vv Krabbendijke.
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Het ChristenUnie alternatief wijkt hierop af met:

Kosten verplaatsen ijs- en skeelerbaan: EUR 100.000 (totale kosten EUR 156.000, maar al voorzien inde Kadernota: asfalt overlagen
parkeerterrein/schaatsbaan EUR 56.000)

Kosten verplaatsen bushalte: EUR 50.000
Kosten uitplaatsen vrachtwagenterrein en volkstuinencomplex EUR 200.000 (grove schatting)
Kosten onvoorzien... EUR 200.000

Hogere opbrengsten woningbouw (4.000 m2 meer) EUR 800.000 gerekend met EUR 200 p/m2, in het Ontwikkelperspectief wordt gerekend met EUR 250 p/m2 (zie
pagina 26)

Het alternatieve ontwikkelingsperspectief van de fractie van de ChristenUnie heeft hiermee een verwachte positieve exploitatie van circa EUR 1,1 miljoen
Pluspunten

1. In potentie is dit scenario van alle scenario’s financieel het meest gunstig. Geen investering van EUR 2,5 — 3 miljoen, maar een aanzienlijk positieve exploitatie. De
gemeenteraad neemt straks een beslissing met een effect van EUR 4 miljoen (ruim 1 miljoen plus, of bijna 3 miljoen min!!!).

2. Voor de voetbalvereniging biedt dit scenario, samen met scenario 4, de snelste structurele oplossing om in de behoefte aan een derde voetbalveld te voorzien. Dit veld
wordt ook niet tijdelijk, maar meteen definitief aangelegd.

3. De wens van de sportverenigingen om in de kern van Krabbendijke te blijven wordt gehonoreerd.

4. Met dit scenario kan voorzien worden in de kwantitatieve woningbehoefte voor de komende jaren, doordat voldoende ruimte beschikbaar is om het benodigde aantal
woningen te realiseren.

5. Nieuwbouw Julianaschool, zonder dat in tijdelijke huisvesting hoeft te worden voorzien, kan derhalve op meerdere manieren. Of alternatieve plan ChristenUnie door
gebouw te ‘draaien ‘ zodat tijdens nieuwbouw bestaande schoollokalen gebruikt kunnen worden of nieuwbouw wijk Meiboom.

6. Door beperkte woningbouw binnen het plangebied te realiseren, wordt de exploitatie van dit gebied behoorlijk positief.

7. Indit scenario kunnen alle sportverenigingen de komende tientallen jaren vooruit. Verdere uitbreiding van de vv Krabbendijke wordt niet voorzien in de toekomst.

Minpunten

1. Er komt geen nieuwe woonwijk nabij het centrum van Krabbendijke.
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2. Net als Rozeboom IV wordt de voorziene ontwikkeling van de woningbouwlocatie Meiboom een nieuwe woonwijk aan de rand van het dorp.

3. Deindit scenario beoogde nieuwe locatie van de Julianaschool binnen de woningbouwlocatie Meiboom is minder gunstig dan de huidige locatie. De afstand van de
school naar de gymzaal wordt aanmerkelijk groter dan in de andere scenario’s, wat ten koste gaat van het gebruiksgemak en de veiligheid.

4. Hetinvullen van de toekomstige vervangingsopgave voor de basisscholen De Zevensprong en De Klimroos wordt een interessante opdracht, waarbij vervangende
tijdelijke huisvesting moet worden voorkomen (zie Julianaschool).

5. Doordat de locatie Meiboom in dit scenario reeds tot ontwikkeling wordt gebracht, vervalt deze uitbreidingsmogelijkheid voor de verre toekomst wanneer een
eventuele nieuwe vraag naar woningen zich aandient, maar dat zal ver na 2040 zijn!



