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Uw referentie Onze referentie  Behandeld door Project Betreft
2015-002 SG/JN/15.002 de heer J. Noordeloos Koningstein Haarlem Transformatie

Geachte leden van de Raad,

Naar verwachting op 13 mei aanstaande wordt in uw commissie ontwikkeling gesproken over
‘Koningstein’. Het college vraagt uw Raad de voorkeur uit te spreken voor één van de varianten
voor ontwikkeling. Alle varianten gaan uit van sloop/nieuwbouw.

In de opinienota wordt melding gemaakt van een groeiende belangstelling uit de markt voor
Koningstein voor herontwikkeling van het bestaande pand.

Scholtens (www.scholtens.eu) is een familiebedrijf met bijna 80 jaar ervaring. Wij bouwen waar we
zelf in willen wonen of werken. Een plek waar je thuiskomt. Daar waar geborgenheid, veiligheid,
gezondheid en duurzaamheid centraal staan. Samen ontwikkelen wij om te bouwen aan de
toekomst

Scholtens heeft onlangs een uitgebreid bezoek gebracht aan Koningstein en onderzocht welke
mogelijkheden er zijn voor transformatie van dit bijzondere en markante gebouw aan het Spaarne.
Wij komen tot de conclusie dat het mogelijk is om op korte termijn (oplevering medio 2016)
Koningstein te transformeren naar ca. 60 betaalbare woningen voor een mix van starters, ouderen
en kleine huishoudens . Het pand wordt daarbij zowel van binnen als van buiten grondig
aangepakt met nieuwe indelingen, verrijking van de gevels door toevoeging van balkons en
benodigde aanpassingen voor algemene voorzieningen en installaties. Binnen onze studie is ook
de mogelijkheid opgenomen om (al dan niet gefaseerd) de stedelijke wand aan het Spaarne te
herstellen. Parkeren kan binnen het plangebied opgelost worden.

Wij zijn enthousiast over transformatie aangezien wij momenteel met groot succes een
vergelijkbaar project in het centrumgebied van de gemeente Hoorn realiseren. Bij dit project ‘Kaap
Hoorn’ (www.dekaaphoorn.nl) wordt een verzorgingstehuis getransformeerd naar 83
appartementen maatschappelijke functies op de begane grond. In regie met de gemeente,
omwonenden, adviseurs en bouwteam beslaat het proces van aankoop tot oplevering inclusief
omgevingsvergunning één jaar! Met de gemeente hebben we snel consensus bereikt over de
benodigde snelheid van het planologische proces, de uitstraling van het gebouw en de omgeving
inclusief het parkeren.
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In het atrium van ons kantoorgebouw in Wognum hebben wij het kleinste appartement op ware
grootte nagebouwd. Binnen een week hebben 400 woningzoekenden deze modelwoning bezocht.
Kort daarna was het project uitverkocht. Het project heeft de nationale pers behaald. Wij sturen u
als bijlage een overzicht van Kaap Hoorn en een samenvatting van de persberichten.

Wij verzoeken uw raad daarom om in de bespreking op 13 mei als vijfde variant “herontwikkeling of
transformatie” serieus mee te wegen. :

Deze transformatievariant heeft als kenmerken:

- meer en betaalbare woningen voor starters, ouderen en kleine huishoudens
- duurzaam ruimtegebruik

- duurzaam gebruik van het casco

- herstel van de stedelijke wand aan het Spaarne

- snellere ontwikkeling, dynamiek in de stad

- minder ambtelijke kosten

- snelle en hogere opbrengsten voor de gemeente

Voor een nadere toelichting of voor een bezoek aan Kaap Hoorn en/of de modelwoning kunt u
contact opnemen met de heer J. Noordeloos of met ondergetekende.

Wij zien uw reactie met belangstelling tegemoet.

Hoogachtend en met vriendelijke groeten.
Scholtens Groep B.V.

Ing. G.J.P. Scholte
Algemeen directeur”
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NIEUWS

Project Kaap Hoorn:
ontdekkingsreis wijst weg uit
bouwcrisis

Zoals vanuit Hoorn exact 400 jaar geleden een nieuwe zeeroute naar
‘De Oost’ werd gevonden, zo lijkt het project Kaap Hoorn een

nieuwe weg te wijzen uit de bouwcrisis.
39 shares. Deel dit artikel op Facebook Twitter ILinkedIn

Waar de ontdekkingsreizigers 400 jaar geleden vol vertrouwen aan een ongewisse reis
begonnen, zo gold dat vorig jaar ook voor projectontwikkelaar Scholtens uit Wognum,
toen die het voormalige Liornehuis kocht. Hij wist dat de locatie van het grote gebouw
in het centrum van Hoorn goed was, maar hij wist ook dat het project een
ontdekkingsreis zou worden. Een ontdekkingsreis op zoek naar nieuwe mogelijkheden

voor bouwend Nederland.

Net als de zeevaarders uit Hoorn heeft ook Scholtens de weg in dit geval weten te
vinden. Waarbij de reis. alle ervaringen en kennis die werden opgedaan, net zo
belangrijk zal blijven als het uiteindelijke doel: het realiseren van een goed project.

De reis vergde niet alleen energie, maar leverde gaandeweg ook energie op. Het zicht
op de transformatiec van een voormalig bejaardenhuis tot een gewild
appartementencomplex leidde tot enthousiasme. Externe bureaus, ambtenaren, de
wethouder van Hoorn, de projectontwikkelaar en uiteindelijk de kopers: ze raakten

overtuigd van de goede afloop.



Alle seinen stonden op het juiste moment op groen. Door een intensieve
samenwerking met ambtenaren en anderen kon het tempo gewaarborgd
blijven. Fiscale regels, bouwbesluiten, de lage rentestand, de betaalbaarheid, de
locatie, de ontdekte mogelijkheden en de bestemming van het gebouw en de
aanwezigheid van een grote groep potentiéle kopers: alle benodigdheden om de Kaap
te ronden waren op het juiste moment aanwezig. Voorwaarde is natuurlijk wel dat je

een zeewaardig schip hebt — lees: een financieel solide projectontwikkelaar — om de

expeditie ook tot een goed eind te brengen.

(Minister Stef Blok slaat de eerste paal in Hoorn)

Het project Kaap Hoorn rekent af met het beeld dat het alleen maar kommer en kwel is
in de bouwwereld. Met de wijsheid van nu kan gezegd worden dat de heilige graal is
gevonden. De heilige graal: feitelijk de zoektocht naar nieuwe kansen die het beste in
alle partijen bovenbrengt. Alles moet bevochten worden: ook de overwinning op

jezelf.

Kaap Hoorn is gelet op de historische gelijkenis de terecht gemunte naam, nieuwe
naam van het Liornehuis, in Hoorn en omgeving vooral bekend als een voormalig
bejaardenhuis. Gebouwd in 1968, in het centrum van de stad. Voor Horinezen: binnen

de Provincialeweg, op loopafstand van station en alle voorzieningen.




Loting

Voor de 83 appartementen vanaf 99.500 euro (tot 218.000 euro), die in het gebouw
gerealiseerd worden, stonden er onlangs 200 kopers te dringen. Alles geopteerd in één
drukke middag na loting! 400 belangstellenden kwamen naar een exact op maat
gemaakt modelappartement in het atrium van de Scholtens Groep Wognum kijken.
“Vanaf een bruto salaris van 23.500 euro inclusief het vakantiegeld, konden kopers
een hypotheek krijgen. Netto — na hypotheekrente-aftrek — betalen ze nog 350 euro per
maand voor de goedkoopste appartementen”, rekent projectontwikkelaar Guido

Scholtens uit Wognum voor.

“Scholtens heeft wel een verklaring voor die grote belangstelling: “Veel jongeren
wonen vaak al langer thuis dan ze zouden willen. Dat wisten we: in de hele regio
Hoorn gaat het om een groep van circa 7000 jongeren. Met de goedkopere
appartementen hebben we precies het aanbod weten te realiseren dat zeer gewild
bleek.”

Scholtens heeft al jaren geleden de draai gemaakt als bedrijf dat we kijken wat de
klanten nu echt willen. De tijd van de arrogantie waarin projectontwikkelaars en
overheden bepaalden wat en hoe gebouwd werd en de klanten alleen mochten
afnemen, is voorbij. Definitief. We hebben als bedrijf ook een jaren-30 woning
helemaal doorontwikkeld volgens het principe van de Gulden Snede: die verkoopt ook
uitstekend. Mensen zijn daar gecharmeerd van. Kaap Hoorn bewijst andermaal dat
luisteren naar de markt en samenwerking met alle stakeholders de mooiste reis

oplevert.”

Bouwbesluit

Volgens de ondernemer uit Wognum is Kaap Hoorn vooral het bewijs dat er nog
kansen zijn in de markt. Mits een aantal zaken bij elkaar komen. Scholtens noemt de
de lage overdrachtsbelasting en het nieuwe Bouwbesluit van minister Stef Blok. “Dat
bouwbesluit maakt het mogelijk oude gebouwen te transformeren omdat die niet op



elk gebied aan de nieuwste eisen hoeven te voldoen. Dan gaat het bijvoorbeeld om
hoogtes, om toegankelijkheid, om energieprestaties. Zonder dat besluit was sloop de

enige optie geweest.”

Sloop was overigens nog steeds een optie, maar Scholtens koos er bewust niet voor.
“We hadden kunnen slopen en dan hadden we qua bouwvolume drie keer zo groot
kunnen gaan. Dat hebben we heel bewust niet gedaan, want we kijken naar de vraag in
de markt. We hadden al een prominent gebouw op een prominente plek in Hoorn. Een
gebouw waarbij we ons visitekaartje afgeven. Alle buren zijn blij: hun uitzicht
verandert niet.”

Het oude Liornehuis is “een buffel” van een gebouw. Het casco is uitstekend. Dat is
ook de basis die blijft staan. Scholtens: “We hebben goed gekeken wat nodig was om
comfortabel te wonen. Er komt een compleet nieuwe gevel in, die dan ook weer
voldoet aan de energie-eisen van deze tijd. Er komt een nieuw dak. We breiden de
balkons uit zodat je er ruim kunt zitten. Uiteraard worden alle installaties vernieuwd.

Enthousiast

Kaap Hoorn was niet mogelijk geweest zonder de gemeente Hoorn, zegt Scholtens. “In
record-tijd hebben we alle voorbereidingen kunnen treffen en is uiteindelijk de
bouwvergunning afgegeven. Ambtenaren — en de wethouder — waren enthousiast om
er samen een succes van te maken. We hebben het gebouw na de bouwvak verworven.

We zijn nu al bezig met de bouw, in de zomer trekken de mensen erin.”

Voor Hoorn is het project een opsteker. Het gebouw biedt betaalbaar plaats aan de
jongeren uit de stad, net als aan oudere mensen die voor een deel ook uit de polder
komen en zich in de stad willen vestigen. Die groepen kunnen nu kopen voor een prijs
waarvoor ze vaak niet eens kunnen huren. En voor wie meer dan de huurgrens van
circa 34.000 euro bruto verdient, is alleen nog een woning op de privé-markt te huren.
Ook bij die groep is dit een zeer gewild project.



De welwillende houding van de gemeente was van belang voor Kaap Hoorn, gelet op
de fiscale regels zoals ze nu gelden. Zo liep de ruime schenkingsregeling van 100.000
tot einde 2014. Maar ook zonder riante schenking is het Liornehuis zeer bereikbaar. En
ook financieel is het nu — en dat blijft nog even zo — een uitstekende tijd om te kopen:
de rente tien jaar vast is minder dan 3%.

Winnaar

Scholtens zelf is ook een winnaar bij het project. “Het levert voor tachtig mensen een
half jaar werk op. We geven als bedrijf een visitekaartje af van de mogelijkheden die
we zien in gebouwen. In Nederland staan er naar schatting nog eens duizend van deze
gebouwen. Vaak op een gewilde locatie in of tegen een stadscentrum aan, dichtbij veel

voorzieningen en openbaar vervoer.”

Scholtens ziet ook dat de buurt en de stad het project omarmd hebben. “We gaan
standaard praten met buurtbewoners als we ergens aan de slag gaan. De mensen zijn
gewoon blij dat we een bestaand gebouw een nieuw leven geven. Het mooie is dat nu
ook een huisarts zijn intrek neemt in Kaap hoorn. Dat zal de band met de buurt nog

verder versterken.”
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