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Aanvullingen

- Het terrein bestaat uit 2 percelen; de grond waarop de voormalige manege heeft gestaan en de 
groenstrook. Beide percelen worden verhuurd aan de ontwikkelaar en zijn de komende 15 jaar 
privéterrein. Wel is de voorwaarde opgenomen dat het terrein bereikbaar moet zijn voor nood 
en hulpdiensten.

- De ontwikkelaar draagt zorg voor de inrichting van beide percelen. Uitgangspunt is dat de 
groenstrook niet bebouwd mag worden en waar mogelijk het groene karakter wordt versterkt.

- Na de periode van 15 jaar wordt een vergoeding afgesproken op basis van een marktconforme 
taxatie voor de inrichting van de groenstrook. Deze wordt niet door de ontwikkelaar verwijderd 
maar overgenomen door de gemeente.

- Het perceel waar de voormalige manege heeft gestaan wordt volledig leeg opgeleverd na 15 
jaar. Kosten worden verrekend in de huursom voor de grond.

- Er wordt een samenwerkingsovereenkomst gesloten tussen de ontwikkelaar en de gemeente.
- Er wordt na gunning gezamenlijk gekeken naar eventuele subsidiemogelijkheden.
- De gemeente erkent de wens van de winnende marktpartij om na de looptijd van deze 

overeenkomst een tweede locatie te realiseren voor de 150 tijdelijke woningen. De gemeente is 
bereidt om voorafgaand aan het verstrijken van de periode van 15 jaar in overleg te treden met 
de ontwikkelaar over mogelijke nieuwe locaties binnen gemeentegrenzen. Partijen onderkennen 
dat dit geen garantie of verplichting inhoudt van de gemeente om een nieuwe locatie toe te 
wijzen of goed te keuren.

Ruimtelijk

Stedenbouw/ architectuur: zie bijlage: “STEDEBOUWKUNDIGE UITGANGSPUNTEN TIJDELIJKE WONINGEN 
PIM MULIERSTRAAT 7 (OUDE MANEGE)”oktober 2023

Duurzaamheid: opstellen kader als uitgangspunt en beoordelingscriteria voor de tender.

Wijziging:

- Er is op basis van de bovenstaande documenten inmiddels een vlekkenplan en een
beeldkwaliteitsplan opgesteld voor de locatie. Deze worden in de derde fase van de tender 
opgenomen als uitgangspunten.

Financieel

o Kosten bouw- en woonrijp maken
Moeten in de exploitatie van de ontwikkelaar worden meegenomen.
- Bouwbesluit permanente bouw
- incl. realiseren geluidswerende voorziening ter plaatse van tennisvereniging Nomi
- incl. realiseren van een fiets/ loopverbinding zoals getekend in de stedenbouwkundige 

uitgangspunten

Wijziging:

Bouwbesluit permanente bouw (per 1 januari 2024 het Besluit bouwwerken leefomgeving) 
Er is geen grotere elektra aansluiting mogelijk op dit moment voor het manageterrein. Er 
zijn extra bouwkosten voor de ontwikkelaar opgenomen in de taxatie omdat hier een



alternatieve oplossing voor gezocht moet worden. Deze worden dus verrekend in de huursom 
voor de grond.

- Er komt geen fiets/ voetgangersverbinding zoals in de stedenbouwkundige uitgangspunten 
was opgenomen. Argumentatie:

o Het is een tijdelijke functie en er is nog geen duidelijkheid over de functie voor het 
terrein na 15 jaar.

o De kosten voor deze verbinding belasten de businesscase extra waardoor de 
businesscase moeilijker haalbaar wordt.

o Het uitgangspunt is dat het gehele kavel privégebied wordt, een openbare verbinding 
is dan niet wenselijk.

o Ontwikkelkosten Gemeente
Moeten in de exploitatie van de ontwikkelaar worden meegenomen.

o Beheer, onderhoud, verhuur 48 COA-woningen
De woningen of de financiering ten behoeve van deze 48 woningen die eventueel ter beschikking 
worden gesteld door het COA worden beheerd, verhuurd en onderhouden door de ontwikkelaar. 
De huuropbrengsten zijn tevens voor de ontwikkelaar. Dit wordt zo gedaan om de businesscase 
rendabel te krijgen en is in die zin een bijdrage vanuit de gemeente aan het project.

Wijziging:

- Er worden geen woningen ter beschikking gesteld door het COA, de ontwikkelaar bouwt deze 
gewoon zelf. Wel worden er 24 woningen (sociale huur, niveau Sneek) voor de komende 10 
jaar ter beschikking gesteld aan statushouders. Concrete afspraken hierover tussen de 
ontwikkelaar, de gemeente en het COA worden in de overeenkomst opgenomen.

o Grond
De grond wordt niet verkocht. De grond wordt voor een periode van 15 jaar in erfpacht uitgeven
aan de ontwikkelaar.
- Er wordt een erfpacht afhankelijk opstalrecht gevestigd.
- Canon wordt gebaseerd op geldend grondprijsbeleid, welke jaarlijks wordt vastgesteld door 

college.
- Waardering grond in relatie tot tijdelijke bestemming wordt middels een taxatie vastgesteld. 

o Exploitatie termijn
De exploitatie termijn is 15 jaar op basis van een tijdelijke afwijking van het bestemmingsplan.
De bestemming van de grond (sport) wijzigt niet.

Wijziging:

Er wordt in plaats van een erfpachtovereenkomst een huurovereenkomst opgesteld met een 
huuraanvullend opstalrecht. De huursom wordt bepaald op basis van een marktconforme 
taxatie.

Programmatisch

o Doelgroepen/ huurniveau
In de consultatie wordt als uitgangspunt gevraagd naar onderstaande verdeling van de 
doelgroepen conform onze doelgroepenverordening.

^ Sociale huur, niveau Sneek 48 woningen
^ Sociale huur (onder liberalisatie grens) 20 woningen
^ Midden huur 32 woningen
^ Vrije sector huur 50 woningen



De helft van de sociale huurwoningen (niveau Sneek) zal in ieder geval de eerste 10 jaar ingezet 
worden voor het huisvesten van statushouders.

Wijziging:

Als gevolg van de aanpassing invoering van de Wet betaalbare huur is de grens voor 
middenhuur gewijzigd naar 1157,95 euro.
In plaats van 50 woningen in de vrije sector worden deze woningen vrijgegeven, dit betekent 
dat de ontwikkelaar zelf mag bepalen in welke sector deze woningen verhuurd worden. 
Boven de 1.157,95 euro (mits een woning dus wel meer dan 186 punten heeft) zijn het 
vrijesectorwoningen. Daaronder vallen ze automatisch in het WWS-puntensysteem.
In de taxatie wordt voor deze 50 woningen een gemiddelde huurprijs opgenomen tussen 
sociale huur en vrije sector huur.

Planning

o Januari 2024 consulatie markt 
o Februari t/m mei 2024 aanbesteding 
o September 2024 oplevering woningen (prognose)

Wijziging:

o Fase 3 van de tender; eind 2024 
o Gunning ontwikkelaar; Q1 2025 
o Oplevering woningen; Q1 2026


