
restauratie

sloop
&

historiserende herbouw

sloop 
& nieuwbouw

(met extra derde woonlaag)

van bestaande pand
na onderhandse gunning aan BOEi 
voor eigen rekening en risico van BOEi
(levering onroerend goed onder voorwaarde van restau-
ratie volgens plan Delfgou)

‘in dezelfde verschijningsvorm’ 
na onderhandse gunning aan Mateboer
met extra bijdrage gemeente
(levering na goedgekeurd herbouwplan volgens ver-
koopovereenkomst)

‘passend bij het beschermd stadsgezicht’
zonder extra bijdrage gemeente
volgens onderhandse gunning 
aan Mateboer
(na overeenkomst met realisatietermijn)

tijdslijn
start restauratie 23 april 2018
eind restauratie 27 oktober 2018 1 

start sloop en nieuwbouw na bouwvak 2020
oplevering eind oktober 2022 3

start sloop en herbouw 13 mei 2019
oplevering 5 juni 2020 2

geschatte netto kosten*
(voor gemeente)

geen 4 onbekend€ 116.500 5

betrouwbare overheid

conform:

- raadsbesluit tot restauratie april 2011
- aangenomen raadsvoorstel dec 2012 m.b.t. verkoop 
villa aan Mateboer: ontbinding koop indien niet voldaan 
aan restauratievoorwaarde & realisatietermijn 1-7-2013
 - onderbouwing subsidie-aanvraag provincie Overijssel 
Kwaliteit Stedelijke Leefomgeving à € 200.000

in strijd met:

- eerdere raadsbesluiten 
- communicatie richting provincie
- erfgoednota (advies Monumentenraad)
- geuit streven naar snel opknappen
- betrekken omwonenden in planvorming

in strijd met:

- eerdere raadsbesluiten 
- communicatie richting provincie
- erfgoednota (advies Monumentenraad)
- geuit streven naar snel opknappen
- betrekken omwonenden in planvorming

risico’s
- de ontbindende voorwaarden van de verkoopovereen-
komst zijn door de notaris niet juridisch goed opgesteld 
(en Mateboer stapt naar de rechter)

- het restant provinciale subsidie 
à € 160.000 wordt ingetrokken

- de gebiedsvisie staat het beoogde (nog onbekende) 
plan van Mateboer niet toe

- het bestemmingsplan / de sloop en herbouwplannen 
worden succesvol aangevochten 

- het restant provinciale subsidie 
à € 160.000 wordt ingetrokken

- de sloop en herbouwplannen worden succesvol 
aangevochten

Villa Boven Havenstraat 14: restauratie vs. herbouw vs. nieuwbouw

 *   Buiten deze vergelijking gehouden zijn (1) de gemeentelijke kosten voor planvorming m.b.t. transformatie, herbestemming en restauratie welke al zijn gemaakt (in 2012 is € 25.000 voor transformatie en herbestemming gereserveerd)      
     en (2) kosten voor begeleiding van integrale planvorming in het héle Bovenhavengebied (al dan niet incl. villa-perceel), welke immers bij alle opties volgen)
1-5  Zie de toelichting op bijgevoegde pagina’s.
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Toelichting per voetnoot  
behorend bij  
Villa Boven Havenstraat 14 
restauratie vs. herbouw vs. nieuwbouw 
 
 
 
1. tijdslijn restauratie voor eigen rekening en risico van BOEi, na onderhandse 

gunning 
 
voorbereiding 
voorbereiding bouwaanvraag op basis van plan Delfgou   
& informeren bewoners omgeving 3 weken 
aanvraag omgevingsvergunning 15 weken 
 18 weken 
start restauratie:  23 april 2018 
 
duur bouwwerkzaamheden 
volgens werkbeschrijving en begroting Delfgou1 24 weken 
 
eind restauratie: 27 oktober 2018  
 
 
toelichting: 
- gerekend vanaf een besluit van de raad op 14 december en een mondelinge 

koopovereenkomst de dag hierna 
- parallel aan bovenstaand proces: het opstellen van de koopovereenkomst en de 

levering, plus het indienen van het wijzigingsverzoek bij de provincie Overijssel 
teneinde de subsidie veilig te stellen (max. 2 weken) en de behandeling (4-6 weken) 

- een gegrond verklaard bezwaar van omwonenden of belangenorganisaties lijkt niet 
waarschijnlijk 

- ontbinding koopovereenkomst volgens ontbindende voorwaarden zoals 
overeengekomen door beide partijen2  

                                                           
1 In een memo van 31-10-2017, in reactie op de conceptversie van dit document, stelt de 
projectleider van de gemeente dat BOEi 1 jaar bouwtijd nodig zou hebben. Dit hebben we 
nagevraagd bij BOEi: dit jaar betreft een globale schatting voor de totale doorlooptijd. 
  
2 Dit kan snel. Het kan zijn dat de koopovereenkomst met Mateboer inmiddels ontbonden is. Omdat 
1 augustus jl. bekend kon zijn dat de gemeente bij uitvoering van het renovatieplan (sloop en 
historiserende herbouw in dezelfde verschijningsvorm, zoals door de firma Mateboer ingediend) niet 
zomaar aanspraak zou kunnen maken op de provinciale subsidie van € 160.000, welke een 
voorwaarde in de verkoopovereenkomst is, zou de gemeente middels een schrijven aan de notaris, 
de overeenkomst op dat moment kunnen hebben ontbonden, zoals in de overeenkomst ook was 
overeengekomen. De firma Mateboer is notarieel akkoord gegaan in de verkoopovereenkomst met 
deze ontbindende voorwaarde. Er is geen voorwaarde in de overeenkomst opgenomen die de 
gemeente verplicht mee te werken aan verdere planvorming welke niet tot ontbinding leidt. Een 
aanvullende brief d.d. 9 mei 2017 stelt dat Mateboer zal instemmen en meewerken wanneer de 
gemeenteraad besluit niet akkoord te gaan met de verbeterplan(nen) van Mateboer. Het is daarom 
niet aannemelijk dat zij deze ontbinding in een procedure voor de rechter zullen aanvechten. Erop 
vertrouwend dat het college en de notaris professioneel correct en kundig hebben gehandeld, lijken 
juridische advieskosten m.b.t. een rechtsgang of uitstel van levering aan BOEi niet aan de orde.  
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2. tijdslijn sloop en herbouw voor eigen rekening en risico van Mateboer 
 
voorbereiding 
voorbereiding en vooraankondiging sloop- en herbouwplan   1 week 
privaatrechtelijke toetsing sloop- en herbouwplan / omgevingsvergunning 2 maanden 
bezwaartermijn en afhandelen bezwaren  18 weken 
beroep en hoger beroep  12 maanden 
  73 weken 
start sloop en herbouw: 13 mei 2019  
 
duur bouwwerkzaamheden 
archeologisch onderzoek (optimistische inschatting)  4 weken 
bouw (volgens opgaaf gemeente) 12 maanden  52 weken 
  56 weken 
oplevering herbouw: 5 juni 2020   
 
 
toelichting: 
- tenminste één partij heeft al aangekondigd voornemens te zijn een zienswijze in te 

dienen, evenals in 2007 is het goed voorstelbaar dat deze zienswijze ook in 
beroep(en) blijft staan 

- uitgaand van uitvoering zonder onderbrekingen: in de verkoopovereenkomst is 
weliswaar een inmiddels gepasseerde aanvangsdatum opgenomen, er is geen 
realisatietermijn gesteld 

 
 
 
3. tijdslijn sloop en nieuwbouw met nieuwe derde (gestapelde) woonlaag voor eigen 

rekening en risico van Mateboer 
 
voorbereiding 
afronding en besluitvorming m.b.t. gebiedsvisie Boven Havengebied  3 maanden 
integrale planvorming gebied & voorbereidingen bouwaanvraag  3 maanden 
bestemmingsplanprocedure  45 weken 
bezwaartermijn en afhandelen bezwaren  18 weken 
beroep en hoger beroep  12 maanden 
  141 weken 
start sloop en herbouw: na bouwvak 2020  
 
duur bouwwerkzaamheden 
archeologisch onderzoek  10 weken 
bouw 24 maanden (volgens opgaaf gemeente)  104 weken 
  114 weken 
oplevering herbouw: eind oktober 2022   
 
 
toelichting: 
- tenminste één partij heeft aangekondigd voornemens te zijn een zienswijze in te 

dienen, het is goed voorstelbaar dat deze zienswijze, evenals in 2006-2007 - ook in 
beroep(en) blijft staan 

- aanvraag sloop- en omgevingsvergunning (14 weken) loopt parallel aan de 
bestemmingsplanprocedure m.b.t. nieuwe (gestapeld) wonen in het pand en mogelijk 
een nieuwe bouwhoogte (volgens memo gemeente) 

- niet meegenomen: dat marktpartijen zich melden om in aanmerking te komen voor de 
herontwikkeling en bezwaar maken tegen onderhandse gunning aan Mateboer   
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4. extra kosten voortvloeiend uit onderhandse gunning BOEi 
 
onderhandse gunning 
Het bedrag van de levering van het onroerend goed conform het bod van BOEi van € 1 
haalt niet de drempel en kan onderhands worden gegund (evenals kennelijk in geval bij 
levering aan Mateboer). Als koopvoorwaarde geldt hier: restauratie volgens plan Delfgou. 
 
geleverde waarde 
Bijstellen van de taxatie van de villa uit 2013 met de hogere door bureau Delfgou begrote 
€ 618.000 restauratiekosten, zou de getaxeerde waarde op niet meer dan € 0 brengen. 
 
geen aanbesteding 
Omdat restauratie (en aanvraag omgevingsvergunning plus bouwuitvoering) ná levering 
plaatsvinden, voor eigen rekening en risico van BOEi, bepaalt BOEi als nieuwe eigenaar 
uiteraard zelf wie uitvoert en kan een gemeentelijke aanbesteding niet aan de orde zijn.  
 
behoud provinciale subsidie 
Vervolgens kan BOEi in aanmerking komen voor toekenning van (het restant van) de 
provinciale subsidie in het kader van Kwaliteit Stedelijke Leefomgeving van € 160.000 3.  
 
juridische kosten 
Zie m.b.t. eventuele juridische kosten de toelichting in voetnoot 2 op pagina 1. 
De notaris kan hierin adviseren, deze is wettelijk is gehouden alle betrokken belangen 
onpartijdig en onafhankelijk zo zorgvuldig mogelijk te behartigen. 

 
totaal € 0 

 

 
5. extra kosten voortvloeiend uit verkoopovereenkomst met Mateboer4 
 

aanvullend bijdrage ter grootte van de provinciale subsidie € 160.000 
Sloop en vervangende nieuwbouw voldoet waarschijnlijk niet aan de voorwaarden voor 
de provinciale subsidie. De gemeente zal hierin naar Mateboer dan zelf moeten voorzien. 
 
kosten privaatrechtelijke toetsing herbouwplan € 2.500 
(volgens opgaaf gemeente) 
 
nog te maken plankosten € 24.000  
(volgens opgaaf gemeente) 
 
opbrengsten voortvloeiend uit de koopovereenkomst  - € 70.000 
 
totaal5 € 116.500 

                                                           
3 BOEi wil ook graag de Glashandel overnemen en restaureren. Dit is in lijn met de doelstelling van de 
provinciale subsidie Kwaliteit Stedelijke Leefomgeving: behoud van cultuurhistorisch erfgoed geeft 
een impuls aan haalbare herbestemming van het héle gebied. Transformatieadvies Oversticht: 
restauratie kán en is zeer gewenst; kom vervolgens z.s.m. met alle partijen tot integrale planvorming 
met respect voor erfgoed; betrek ook de garagehouder, nieuwe gebruikers, de HBS en omwonenden. 
4 Mateboer heeft aangegeven voor restauratie volgens plan Delfgou bovenop € 160.000 provinciale 
subsidie nog  € 316.896,99 extra subsidie van de gemeente nodig te hebben. College en Mateboer 
stellen daarom herbouw voor. (zie raadsvoorstel 29 juni 2017) 
5 Let op, niet meegenomen bij zowel optie 2 als 3: eventuele compensatie vanuit de gemeente voor 
gemaakte plankosten van Mateboer als een beroepsprocedure eindigt met een uitspraak zoals in 
2006-2007 en sloop opnieuw niet doorgaat. 

https://issuu.com/overijssel/docs/ruimtelijke_kwaliteit_stedelijke_omgeving/4
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