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ON DE R W E R P  

 

Transformat ie  kantoorgebouwen Tiendweg 30 en  32 te  Naaldwi jk  naar 48 soc ia le  huurwoningen  

 

A A N L E I D I NG  

 

In  de doors t roomlocat ie  Car l ton worden s tatushouders gehuisvest  waarvoor de gemeente op  bas is  

van de HAR- regel ing een eenmal ige vergoeding van € 14.800 per  s ta tushouder ontvangt .  Hiermee 

kan de opvang van een s tatushouder een hal f  jaar  worden bekost igd.  Bi j  onvoldoende doors t ro -

ming le id t  d i t  to t  een nadeel  van € 75 opvangkosten per  persoon per  dag.  Op d i t  moment  z i jn  er  

ca.  35 mensen –  a l leengaanden –  langer dan een hal f  jaar  opgevangen in  de doors t roomlocat ie .  

Als d i t  een s t ructureel  beeld is  betekent  dat  op  jaarbas is  een tekor t  van  € 960.000 waar geen ver -

goeding tegenover  s taa t .  Met  de rea l isat ie  van soc ia le  huurwoningen voor a l leengaanden ,  wordt  

d i t  tekor t  geheel  o f  gedeel te l i jk  gecompenseerd.  Daarnaast  be tekent  d i t  dat  er  meer woningen in  

de regul iere soc ia le  won ingvoorraad beschikbaar  z i jn  voor  West landse inwoners.  

 

Het  kantoorpand aan de Tiendweg 30 -32 s taat  a l  en ige t i jd  leeg.  Met  de e igenaar z i jn  gesprekken 

gevoerd om te verkennen of  deze kantoorgebouwen t i jde l i jk  omgezet  en  verbouwd kunnen worden 

to t  soc ia le  woningen.  Het  betref t  48 soc ia le  huurwoningen d ie  verhuu rd kunnen worden a ls  pas-

sende woonru imte voor de s tatushouders d ie  in  de gemeente l i jke doors t roomlocat ie  Car l ton  ver-

b l i jven.  Gezien de l igg ing van Tiendweg 30 -32 naast  de doors t roomlocat ie  kunnen de bewoners 

ook nog laagdrempel ig  gebru ik  maken v an de in  de  doors t roomlocat ie  aanwezige begele id ings -  en 

adv iesfac i l i te i ten.  

 

Al ler le i  var ianten  z i jn  aan de orde geweest ,  zoals  verhuur en verkoop.  De e igenaar wenst  het  ge-

bouw n iet  te  verkopen en ook n ie t  ze l f  te  explo i teren.  Deze var iant  d ie  nu voor l ig t  is  een var ian t  

waar a l le  par t i jen mee akkoord kunnen gaan.  Di t  is  verder  u i tgewerkt  en  h ier  is  in  pr inc ipe over-

eenstemming over  bere ik t  met  de e igenaar.  De gemeente huurt  het  gebouw voor 10 jaar ,  waarb i j  

een ver lenging voor v i j f  jaar  mogel i jk  is .  Met  een  ver lenging wordt  de bus inesscase minder pos i -

t iever .  Een over leg met  de corpora t ies  heef t  n ie t  to t  concrete resul ta ten gele id .  De verbouwing en 

explo i ta t ie  wordt  u i tbesteed aan een derde  par t i j .   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DOE L S T E L LI N G  

 

Het  doel  is  om 48  a l leengaanden s tatushouders te  p laatsen in  de ze l fs tandige h uurwoningen d ie  

worden gereal iseerd in  het  kantoorgebouw aan de Tiendweg 30 -32.  
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AR GU ME NT AT IE  

 

1 .1  Hiermee wordt  de doorstroming statushouders uit  doorstroomlocatie Carl ton bevorderd  

Al leengaande s tatushouders z i jn  las t ig  passend te  hu isvesten,  er  is  nauwel i jks  aanbod aan 

geschik te woningen voor  één persoon in  West land,  waardoor d e kans op het  v inden van pas-

sende woonru imte s teeds k le iner  word t .  Di t  terwi j l  wonen to t  een pr imai re levensbehoef te  

hoort .  Het  tekor t  aan woningen le id t  to t  ve r t raagde doors t room van in  d i t  geval  s ta tushouders 

vanui t  de doors t roomlocat ie .  De p rov inc ie  is  pos i t ie f ,  omdat  de doors t roming van s tatushou-

ders  h iermee wordt  gest imuleerd.  Met  deze huisvest ing wordt  passende woonru imte geboden.  

De gemeente heef t  met  deze woningen aan haar  hu isvest ingsverp l icht ing voor deze s tatushou-

ders  vo ldaan.  

 

1.2 Doorstroming verlaagt  gemeentel i jke  kosten  

Op deze locat ie  kunnen we  ind iv iduele  s tatushouders  hu isvesten d ie  langer dan een hal f  jaar  in  

het  hote l  verb l i jven.  De gemeente ontvangt  geen vergoeding voor s ta tushouders d ie  langer dan 

een hal f jaar  in  doors t roomlocat ie  Car l ton z i jn  gehuisvest .   

 

1.3 Doordat het  zel fstandige woningen z i jn kunnen huurders h uursubsidie  aanvragen 

Door het  rea l iseren van  ze l fs tandige woonuni ts  op de locat ie  kunnen de n ieuwe bewoners 

huursubs id ie  aanvragen.  Hierdoor  is  de huur  voor  de doelgroep  betaalbaar.  

 

1.4 Voor de gehele  huurperiode is  het  mogel i jk  t i jdel i jke huurovereenkomsten  aan te gaan  

Zel fs tandige woningen t i jde l i jk  verhuren is  mogel i jk  voor  de duur van de omgevingsvergunning 

to t  een termi jn  van  maximaal  15 jaar .  De huurovereenkomst  moet  op grond van ar t .  7 :274 l id  1  

onder g BW worden opgezegd tegen de dag waarop de omgevingsvergunning komt te  verva l len 

en in  de huurovereenkomst  moet  meld ing z i jn  gemaakt  van de omgevingsvergunning en het  

t i jdvak waarvoor d ie  is  ver leend .  Derhalve is  een  huurper iode van 10 jaren met  een opt ie  op  

ver lenging met  v i j f  jaren  voor de gemeente een  goede huurper iode .   

 

1.5 Met deze ontwikkel ing wordt  leegstand van kantoorpanden tegengegaan.  

De aanle id ing voor  het  verkennen van deze beoogde locat ie  is  de gro te d ruk op de woning-

markt   Het  benut ten van potent ië le  leegstaande vastgoedlocat ies  b iedt  perspect ie f  voor  een 

t i jde l i jke ver l icht ing van deze druk.  Met  het  concept  van t i jde l i jke invu l l ing wordt  deze leeg-

s tand tegengaan.  Daarnaast  voorkomt het  ook de vers lechter ing van de d i recte omgeving a ls  

gevolg van leegstand .   

 

1.6 Deze locat ie  heef t  een goede bere ikbaarheid  

 Een goede bere ikbaarhe id van centrumvoorz ien ingen voor f ie ts  en/of  openbaar vervoer is  van 

belang.  De a fs tand to t  het  centrum is  c i rca 1 km en aan de Middel  Broekweg is  er  een  bus-

hal te .  De a fs tand to t  een supermarkt  (Alber t  Hei jn ,  Verd i laan)  is  900 meter .   

 

1.7 Deze reserve is  beschikbaar om bi j  te  dragen aan de ontwikkel ing van sociale woning-

bouw 

De Reserve  Volkshuisvest ing  is  beschikbaar voor  b i jdragen aan  de ontwikkel ing van soc ia le  

woningbouw. Di t  pro ject  past  b innen deze doe ls te l l ing.  

 

2 .1  Voor een ontt rekking uit  een reserve moet een begrotingswijz ig ing worden vastgesteld  

Dit  is  conform he t  Bes lu i t  Begrot ing  en Verantwoord ing (BBV)  de werkwi j ze.  
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RIS IC O ’S  E N  KA NT T E KE N IN GE N  

  

Kanttekeningen  

 

1.1 Het bl i j f t  noodzakel i jk  te  werken aan de  doorstroming in de woningmarkt   

A lhoewel  de huisvest ing in  T iendweg 30 -32 passende huisvest ing is  voor  de s tatushouders 

zu l len ook deze mensen weer moeten doors t romen in  de woningmarkt .  Zo lang er  krapte op de 

woningmarkt  b l i j f t  en de rea l isat ie  van grote re aanta l len passende woningen ( in  huurpr i js  en in  

omvang) achterb l i j f t ,  b l i j f t  d i t  een u i tdaging.  Het  rea l iseren van ( t i j de l i jke)  woningbouw met  

name aan de onderkant  van de woningmarkt  (soc ia le  en betaalbare huur ,  betaalbare koop) 

b l i j f t  van belang om de d ruk op de woningmarkt  te  ver l ich ten.   

 

1.2 Er  bl i j f t  ook behoef te aan kantoorruimte  

Uit  de recen te kantorenmoni tor  b l i jk t  dat  e r  ook behoef te  is  en b l i j f t  aan kantoorru imte,  on-

danks deze locat ie  a l  geru ime t i jd  leegstaat .  Het  t i jde l i jk  ont t rekken van d i t  kantoorpand l ig t  

n ie t  in  l i jn  met  de conc lus ies van de kantorenmoni tor  voor  de langer e te rmi jn .   

 

1.3 Andere ontwikkel ingen in de omgeving  

Zoals  a l  in  eerdere nota ’s  aangegeven hebben ook andere vastgoedeigenaren in teresse in  het  

omzet ten van kantoorgebouwen naar  t i jde l i jk  wonen.  Deze d ienen op hun mer i tes  beoordeeld 

te  worden .    

 

F INA NC IË N  

 

B i j  onvoldoende doors t roming vanui t  de doors t roomlocat ie  Car l ton  le id t  d i t  to t  een nadeel  van  

€ 79.600 per  maand.  Dit  betekent  concreet  b i j  ongewi jz igde u i ts t roommogel i jkheden een las t  van  

€ 960.000 op jaarbas is .  Di t  tekor t  wordt  a fgedekt  door de bestemmingsreserve opvang  v luchte l in-

gen en s tatushouders .  Echter  deze bestemmingsreserve is  e ind ig.  Ervan u i tgaande dat  de verbou-

wing op 1 oktober 2024 i s  a fgerond,  ont t rekken we over 2024 a ls  gevolg van s tagnerende door-

s t roming a l leengaanden € 388.800 minder u i t  deze reserve.  

 

Daarmee is  de investe r ing per  d i rect  gerechtvaard igd.  Mede vanwege he t  fe i t  dat  deze  invester ing 

vo l led ig gedekt  kan worden u i t  de Reserve Volkshuisvest ing .  De ont t rekk ing wordt  gestor t  in  de  

reserve Maatschappel i jk  Nut  voor  de afschr i jv ingskosten.  De rente komt ten las te van de explo i ta-

t ie .   

 

Financ ier ing en dekk ing verbouwingskosten  

Om de kantoor ru imte voor woningen geschik t  te  maken is  een verbouwing nodig .  Het  gebouw 

wordt  gehuurd door  de gemeente.  De geschat te  raming voor de verbouwing bedraagt  € 1 ,92 mi l -

joen.  Voor de verbouwing van het  pro ject  wordt  een krediet  van € 1 .92 mi l joen aangevraagd .  Deze 

wordt  gedekt  door een  inc idente le  ont t rekk ing  u i t  de Bestemmingsreserve Volkshuisvest ing.  De 

explo i ta t ie  wordt  t i jde l i jk  negat ie f  maar vanaf  2026 onts taat  een pos i t ie f  resul taat ,  van € 0.0 oplo -

pend to t  €  80.000 in  2033 rekening houdend met  de rente lasten.  Di t  pos i t i eve explo i ta t ieresul taat  

kan weer te ruggegeven worden aan de Bestemmingsreserve Volkshuisvest ing.  Rekening houdend 

met  de toekomst ige ont t rekk ingen b innen deze reserve resteer t  nog een vr i j  te  bestemmen saldo 

van € 2,4 mil joen en is  zodoende toere ikend om de benodigde invester ing van € 1,9 mi l joen te  

kunnen f inanc ieren .  Na ont t rekk ing resteer t  €  0,5 mi l joen.   
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De benodigde investe r ing is  n ie t  opgenomen in  de recent  door de raad vastgeste lde MIP l i js ten.  

Echter  gez ien de u rgent ie  van het  rea l iseren  van  woningen en het  fe i t  da t  de e igenaar heef t  aan-

gegeven duide l i jkheid te  wi l len hebben op kor te  termi jn ,  moet  voor u i t lopend op de in tegra le afwe-

g ing b i j  de eers te VGR 2024 een bes lu i t  genomen moeten worden.  Voor de West landse Flexroute  

z i jn  geen bedragen voor  locat ieontwikkel ing opgenomen.  Derhalve moet  per  locat ie  dekk ing wor-

den gevonden.  In  d i t  geval  vanui t  de reser ve Volkshuisvest ing en vanui t  de huur inkomsten.  

 

E X T E R N OV E R LE G  

 

Afs temming heef t  p laatsgevonden met  F inanc iën ,  Wonen en EZ.  

 

Advies f inanc iën  

De benodigde investe r ing is  n ie t  opgenomen in  de recent  door de raad vastgeste lde MIP l i js ten en  

zou moeten worden u i tgeste ld  naar het  moment  van de in tegra le afweging b i j  de 1 e  VGR 2024.  

Echter  gez ien de u rgent ie  van het  rea l iseren  van  woningen en het  fe i t  da t  de e igenaar heef t  aan-

gegeven duide l i jkheid te  wi l len hebben op kor te  termi jn  za l  vooru i t lopend op de in tegra le a fwe-

g ing b i j  de eers te VGR 2024 nu een bes lu i t  genomen moeten worden.  Met  de bedoel ing d i t  vanaf  

2025 s t ructureel  op  te  nemen in  de Kadernota.   

 

Advies bele id  EZ  

Vanui t  economisch oogpunt  zou t ransfo rmat ie  van kantoren pr imai r  wensel i jk  z i jn  op bedr i jventer -

re inen om ru imte te  b ieden voor bedr i j fs ru imte en aans lu i tend daarop eventueel  t ransfo rmat ie  in  

de dorpskernen.  Vanui t  de Bedr i jvente rre inenmoni tor  West land komt naar voren dat  e r  een g rote 

behoef te  is  naar bedr i j fs ru imte.   

 

Transformeren van kan toren op kantorenlocat ie  T iendweg is  voor lop ig  n ie t  raadzaam, de reden 

h iervoor is  onder  meer dat  op d i t  moment  d i t  de enige gunst ige c luster locat ie  is  voor  kantoren 

mede vanwege de l igg ing nabi j  OV en onts lu i t ing  doorgaande weg (burge meester  Elsenweg).  

Met  voor lop ig wordt  bedoeld,  to t  het  moment  dat  het  F loragebied  is  ontwikkeld en duide l i jk  is  o f  

de k le ine 1 hectare zach t  p lanaanbod kantoren dat  er in  is  opgenomen ingevuld wordt .  

 

 

 

V E RV O L GT RA J E CT  

 

Na goedkeur ing op d i t  voors te l  za l  per  d i rect  u i t voer ing worden gegeven aan het  rea l ise ren van 

t i jde l i jk  wonen,  door het  a fs lu i ten van contracten en de aanvraag omgevingsvergunning.   

 

 

Burgemeester  en  wethouders van West land,  

 

de secretar is ,   de burgemeester ,  

 

 

 

 

M.L.M. Weerts   B.R.  Arends  




