Mededelingen

Portefeuillehouder: R. Boom

Betreft : Ontwikkeling Oude Haven - Coronel
Aan : Leden van de Commissie Fysiek domein
T.b.v. : Commissie van 22 juni 2022

Van : R. Boom

Behandelaar : Richard Van Noord
E-mail/telefoonnummer : r.vannoord@huizen.nl / 035-5281518
Datum : 13 juni 2022

Status :

Hierbij informeer ik u over het proces Oude Haven Coronel/ Doniger als ook de ontwikkeling
van de zogenaamde BNI-strook aan de Havenstraat.

Proces Oude Haven / Coronel

Recent heeft uw commissie kennis kunnen nemen van het plan van Coronel/ Doniger voor
de Oude Haven. Ook is er een aanbiedingsbrief van Coronel/ Doniger, waarin diverse
uitgangspunten voor de ontwikkeling worden genoemd, met u gedeeld. Volledigheidshalve is
deze aanbiedingsbrief bijgevoegd (bijlage 1). Zoals u kunt lezen in de brief, is er geen
zekerheid te geven over de koppeling met de ontwikkelingen aan de Havenstraat (BNI).

Over deze voorgenomen ontwikkeling zijn gesprekken gevoerd met Coronel/Doniger. Ook is
samen met Coronel/ Doniger gesproken met een partij die positie claimt voor de
zogenaamde BNI-strook aan de Havenstraat.

Op 10 juni hebben wij nader bericht ontvangen van Doniger over de gesprekken die zijn
gevoerd over de BNI-strook en het mogelijk reserveren van een perceel ten behoeve van
Coronel. Het bericht van 10 juni met bijlagen hebben wij als bijlage bij deze mededeling
gevoegd (bijlage 2).

Uit de berichtgeving blijkt dat partijen niet in staat zijn gebleken te komen tot afspraken over
positionering van Coronel in de BNI-strook. De gesprekken tussen Doniger en de aspirant-
eigenaar van de BNI-strook bleken een “dood spoor” te zijn. Dat betekent dat Coronel gaat
uitzien naar een alternatieve locatie voor het kartcentrum.

Hoe verder?

Wat voorligt is dus een woningbouwplan, waarover een besluit wordt gevraagd, wetende dat
verplaatsing van Coronel naar de BNI-strook niet haalbaar (b)lijkt. Dan blijft over een
woningbouwplan met een bepaald volume en programmering en een niet-sluitende
parkeerbalans. Alvorens met elkaar te concluderen dat het woningbouwplan op onderdelen
verbetering behoeft, is eerst de vraag aan de orde hoe kansrijk u een woningbouwplan ziet,
wetende dat verplaatsing van Coronel naar de BNI-strook niet aan de orde is.

Commissie Fysiek Domein 22 juni

Het onderwerp is op initiatief van de fractie van de PvdA voor behandeling geagendeerd. Met
deze mededeling brengen wij u op de hoogte van de laatste relevante ontwikkeling. Graag
wachten wij het commissieberaad af alvorens te besluiten over het voorliggende



Gemeente Huizen
vervolgblad 2

woningbouwplan. Uiteraard weegt het politieke beraad in de commissie zwaar mee in onze
afwegingen.

Bijlagen:
1. Aanbiedingsbrief Coronel/ Doniger
2. Mailbericht Doniger 10 juni 2022
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Van:

Doniger Urban Developments B.V.
IJsselmeerstraat 314

1271 GE HUIZEN

Aan:
Het College van Burgemeester en Wethouders van de gemeente Huizen

T.a.v. heer R. Boom
Postbus 5
1270 AA HUIZEN

Huizen, 15 april 2022

Betreft: Aanbiedingsbrief woningbouwontwikkeling Oude Haven

Geacht College,

Inleiding en achtergrond

De grondeigenaren van de kavels aan de Havenstraat resp. IJsselmeerstraat zijn al geruime tijd met de
gemeente en overige partijen in gesprek over de mogelijkheid de huidige locatie in te kunnen zetten voor
woningbouw en de huidige activiteiten (Coronel Kartracing en aanpalende activiteiten) uit te kunnen
plaatsen. Een kaart van de huidige situatie en de betreffende kavels vindt u in de Bijlage I bij deze brief.

De grondeigenaren hebben recent Doniger Urban Developments B.V. (www.doniger.nl) gecontracteerd als
gedelegeerd ontwikkelaar voor de woningbouwontwikkeling. Het oogmerk is dat Doniger de
woningbouwontwikkeling zal managen tot en met realisatie en oplevering.

Planvorming woningbouwontwikkeling
Op 17 februari 2022 heeft Diederik van Egmond van bureau Van Egmond Architecten
I =ens Coronel/Doniger in de Commissievergadering een plan
gepresenteerd voor de beoogde woningbouwontwikkeling in de Oude Haven. De presentatie is als Bijlage
II aan deze brief gehecht. Alle fracties waren fysiek en/of digitaal vertegenwoordigd. Tijdens de
vergadering zijn er vragen gesteld die wij hebben beantwoord en er zijn onderwerpen nader toegelicht.
Aan het eind van de vergadering is door wethouder Roland Boom aan alle fracties gevraagd of ze alvast
een voorlopig standpunt kenbaar kunnen maken. Een ruime meerderheid van de fracties heeft aangegeven
in beginsel positief te staan tegenover de gepresenteerde woningbouwontwikkeling in de Oude Haven van
Huizen. Met name de bereidheid om 50% betaalbare woningen te bouwen (30% sociaal en 20%
middelduur), een aanzienlijk deel van de woningen voor jongeren te realiseren en het community-gevoel
dat gecreéerd wordt door de stedenbouwkundige opzet en diversiteit werden als zeer positief aangemerkt.
Op basis hiervan is de voorlopige conclusie dat er draagvlak is binnen de gemeente voor deze
woningbouwontwikkeling. Hierop volgend heeft wethouder Roland Boom ons gevraagd deze presentatie
uit te werken in een aanbiedingsbrief voor het College van Burgemeester en Wethouders, en de
Gemeenteraad van Huizen.
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Indien het College en de gemeenteraad positief hebben besloten op de uitgangspunten van het
woningbouwplan Oude Haven, gaan wij graag samen met uw ambtelijke dienst de uitgangspunten en de
afspraken verder uitwerken in een anterieure overeenkomst, waarna de RO-procedure om de benodigde
omgevingsvergunning te verkrijgen kan worden opgestart.

Met vriendelijke groet,

Namen‘e grondeigenaren,

Astrid van den Berg
Doniger Urban Develop

Cc:
Gerrit Klompmaker
Gemeenteraad van Huizen

Bijlage I: Kaart grondeigenaren
Bijlage II: Presentatie Raadscommissie d.d. 17 februari 2022
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Van: Astrid van den Berg < NNENEGgGEGEGEGEGEGEGEGEG -

Verzonden: vrijdag 10 juni 2022 14:16
Aan: Boom Roland <r.boom@huizen.nl>; Klompmaker Gerrit <g.klompmaker@huizen.nl>
Onderwerp: Fwd: Voorstel Stout-Coronel

Beste Roland en Gerrit,

Zoals jullie weten zijn er de afgelopen periode verschillende gesprekken geweest met de firma Stout
inzake het BNI -terrein.

Bijgaand het gespreksverslag van het overleg dat gisteren heeft plaats gevonden waar ik zelf niet bij
aanwezig heb kunnen zijn.

De conclusie is dat dit een dood spoor is.

Coronel gaat uitzien naar een alternatieve locatie voor hun Kartcentrum.

Met vriendelijke groet,
Astrid van den Berg

Doniger Urban Developments B.V.
Postadres: lJsselmeerstraat 314
1271 GE Huizen

www.doniger.nl

Begin doorgestuurd bericht:

van: Raymond Coronel < TGN

Onderwerp: Voorstel Stout-Coronel
Datum: 10 juni 2022 om 13:14:40 CEST

Aan: N (Bouwonderneming Stout)” < N S
Kopie: Astrid van den Berg < -, IR < S

Beste Ad, Ronald,
Ik verwijs naar ons overleg gisteren in Huizen.

Vorig jaar hadden we principe overeenstemming bereikt met BNI over een kavel van 7.350
meter tegen EUR 325/m2, gesaneerd. Onze kooprijs kwam daarmee op EUR 2.388.750.
Uiteindelijk werd de overeenkomst verbroken door BNI omdat zij het saneringsrisico alsnog
bij ons wilden neerleggen. Dat was voor ons niet aanvaardbaar zoals we jullie hebben
toegelicht.

Jullie voorstel (bijlage) komt effectief nu neer op een koopprijs voor hetzelfde kavel van EUR
3.822.000, een toename van maar liefst EUR 1,433 miljoen oftewel 60% ! Voor de
berekening hiervan verwijs ik graag naar bijgaand excel.
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Wij waren bereid:

e Stout een (niet verrekenbare) optiepremie te betalen van EUR 250.000 bij een
koopprijs gelijk aan onze voorwaarden met BNI (EUR 325/m2)

¢ Een bouwteam overeenkomst aan te gaan met Stout voor de realisatie van het
nieuwe kartcentrum, zoals door jullie voorgesteld, op basis open begroting, 5% winst
opslag, 7% AK + BPK.

¢ Stout het recht te geven om bij realisatie van onze nieuwbouw ontwikkeling in het
Havengebied, tenminste 10.000 meter BVO te bouwen tegen marktconforme
voorwaarden.

Jullie gaven aan dat er weinig tot geen onderhandelingsruimte zat in jullie voorstel, mede
omdat bij realisatie van jullie eigen plan, jullie (ook) een ontwikkelwinst op de grond
verwachten te realiseren van EUR 100/meter. Ook ons voorstel om Stout het recht te geven
tenminste 10.000 meter bouwvolume (aanneemsom circa EUR 20 miljoen ex. BTW) te
realiseren van onze nieuwbouw in het Havengebied mocht die er komen, kon daar weinig
aan veranderen omdat jullie reeds over voldoende vraag en afzet beschikken. Hoewel we
natuurlijk begrip hebben voor jullie redenatie en jullie perspectief, moeten we op basis
hiervan wel vaststellen dat onze verschillen onoverbrugbaar groot zijn en het niet mogelijk
zal zijn om met elkaar tot overeenstemming te komen. Met deze vaststelling zal Coronel
thans naar andere mogelijkheden gaan uitzien voor de nieuwe locatie van het kartcentrum.

Ik wil jullie mede namens Jeroen niettemin hartelijk danken voor je komst naar Huizen en
het uitgewerkte voorstel. Mocht de woningbouwontwikkeling in het Havengebied t.z.t. tot
stand komen, zullen we jullie met plezier uitnodigen om een voorstel voor een deel van de
nieuwbouw te doen.

Met vriendelijke groet,
Raymond Coronel



_ (Bouwonderneming Stout)

Van: I (2ouvwonderneming Stout)
Verzonden: 9 juni 2022 10:42

Aan: I Gouvonderneming Stout)
Onderwerp: BN locatie/Coronel

VOORSTEL

Afspraken Coronel - Herkon:

-Herkon verstrekt een koopoptie aan Coronel voor de aankoop van een bouwperceel van 7500-9000 m2
t.b.v. de ontwikkeling van een kart- en entertainmentcentrum aan de Havenstraat te Huizen

-de koopoptie heeft een looptijd tot uiterlijk 30-06-2024

-koopprijs is € 350 per m2 (prijs vast tot einde looptijd)

-bij aangaan koopoptie betaald Coronel een optievergoeding van 10% van de koopsom aan Herkon
-gedurende de koopoptie periode betaald Coronel 5% rente over de koopsom ( per kwartaal vooraf te
voldoen)

-bij aankoop van de locatie betaald Coronel een ontwikkelvergoeding van € 100 per m2 aan Herkon
-Caoronel laat een plan maken en regel goedkeuring bestemming en vergunningen gelijktijdig met plan
Haven

-Stout en Coronel sluiten een bouwteamovereenkomst voor de realisatie van een kartcentrum
(prijsvorming op basis van open begroting met 5% winst, 7% AK, bouwplaats kosten)

-als Stout en Coronel geen overeenstemming bereiken over de bouw van het Kartcentrum zal Stout een
vergoeding ontvangen van 3% van de bouwkosten.

-bij goedkeuring bestemmingsplan voor woningbouw aan de Haven heeft Coronel de verplichting tot
afname van de grond (zekerheid?)

3 partijen afspraak met gemeente:

- Basisplan van Herkon is het realiseren van bedrijfshuisvestingen passend binnen het
bestemmingsplan

- Ontwikkeling en planvorming kart- en entertainmentcentrum door Coronel op afgesproken locatie

- Aanpassing bestemming, planvorming en vergunningen t.b.v. kartcentrum door Coronel

- Bedrijfsgebouwen Herkon passen binnen de bestemming, aanvraag omgevingsvergunning 1-8-
2022 start bouw kwartaal 2 2023

- Coronel voorziet in een plan in combinatie met energiecentrale en aangrenzend terrein wat past
binnen de verwachtingen van de gemeente (groen, parkachtig, Ramblas) uiterlijk 1-8-2022

- Medewerking van alle partijen tot grondsanering BN-locatie door BN

- Voor de gehele gebiedsontwikkeling is het noodzakelijk dat gebouw 2A t/m 2C op het terrein kan
worden gesloopt, en gebouw 41A en 41D op het BN terrein.

- Gemeentelijke medewerking voor aanpassing Havenstraat gebaseerd op de voorgenomen
ontwikkeling

Met vriendelijke groet,

Directeur/Eigenaar

A AR BT b
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Kooprijs Grond bouwwbedrijf Stout

Kavel

Prijs per meter

Kooprijs

Optievergoeding 10%
Rentevergoeding 2 jaar 5%
Ontwikkelvergoeding 100

Kooprijs BNI
Kavel

Prijs per meter
Koopprijs

Verschil

7.350
350

2.572.500

257.250
257.250
735.000

3.822.000

7.350
325

2.388.750

160,0%
1.433.250



