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Aanbiedingsbrief
Aan: Burgemeester en wethouders en de gemeenteraad van Gouda

Van: Gouds Watergilde, werkgroep van de Historische Vereniging die Goude, Platform
binnenstad en haar randen.

Betreft: aanbieding “Stappenplan financiering Gouda ’sterk’ aan de IJssel”

Geachte leden van het College van B&W en gemeenteraad,

Met groot genoegen bieden bovengenoemde organisaties u het “Stappenplan financiering
Gouda ‘sterk’ aan de IJssel” aan.
Dit stappenplan betreft het onderzoek naar financieringsinstrumenten ter realisatie van het weer
openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebied teneinde de ligging van
de binnenstad aan de Hollandsche IJssel weer te kunnen herstellen.
Dit projectplan is onze bijdrage aan de uitvoering van de motie van de raad van Gouda van 30
juni 2010 en het vervolg daarop. Daarin werd het college van B&W verzocht onderzoek te
verrichten om de financiering/realisering zeker te stellen.
We zien deze motie mede in relatie tot de versterking van de dijken langs de Hollandsche IJssel.

Het weer terugbrengen van de zuidelijke toegang tot de historische stadshaven van Gouda
vormt de afronding van een 25 jarig burgerinitiatief en 20 jaar gemeentelijk beleid om de ‘Haven’
in de binnenstad weer in verbinding te brengen met de Hollandsche IJssel. Het levert een
belangrijke impuls voor de noodzakelijke gebiedsontwikkeling van het kwetsbare zuidelijk deel
van de binnenstad en het aan de andere zijde van de rivier gelegen buurtschap Stolwijkersluis.

Er kan worden aangehaakt bij de relevante provinciale, nationale en Europese beleidsdoelen en
die van het Hoogheemraadschap Rijnland op het gebied van regionale ontwikkeling. Daarbij
moeten we denken aan: economie, recreatie, toerisme, cultuur(historie), natuur, milieu,
landschap en water.

De realisatie van de Zuidelijke toegang kan in samenhang met de dijkverbetering worden
meegenomen voor beduidend lagere kosten dan als afzonderlijk project.
De dijkverbetering wordt uitgevoerd tussen 2014 en 2016. De combinatie van de dijkverbetering
met de Zuidelijke toegang valt hiermee in de volgende raadsperiode. De voorbereiding dient dus
plaats te vinden in de huidige raadsperiode.
Het gaat daarbij niet alleen om geld maar ook hoe dit soort projecten worden georganiseerd:
procesmatig, werk met werk maken, netwerken, genereren van betrokkenheid en participatie
van andere partijen.
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Wij zien het als een uitdaging voor de gemeente Gouda om samen met het
Hoogheemraadschap Rijnland en de provincie Zuid-Holland dit onderzoek naar
gemeentelijke/provinciale/nationale/Europese en private financieringsinstrumenten ter hand te
nemen en de realisatie van de Zuidelijke toegang in samenhang met de dijkverbetering op
adequate wijze te organiseren.

Samenvattend betekent dit plan: voortbouwen op bestaand beleid in samenhang met de
dijkverzwaring, groot maatschappelijk rendement en participatie van andere partijen.

Het stappenplan en de bijlagen worden tijdens de Waterconferentie op 23 juni 2011 aan het
Goudse gemeentebestuur aangeboden en zijn daarna publiekelijk beschikbaar op de website
van die Goude, onderdeel “water in Gouda” en de website van Forum Gouda, topic Platform
Binnenstad en haar randen, onderdeel “Gouda ‘sterk’ aan de IJssel”.

We spreken de hoop uit dat de gemeente Gouda deze uitdaging aanneemt.
Graag zijn we bereid dit stuk toe te lichten. Tevens roepen wij de gemeente op in een
gezamenlijk projectteam het stappenplan uit te werken tot een projectplan waarmee de
ontwikkeling van de zuidzijde van de binnenstad en de realisatie van de Havensluis tot stand
kan komen en de doorvaart door de binnenstad van Gouda wordt gerealiseerd.

Hoogachtend,

Het Gouds Watergilde, werkgroep van de Historische Vereniging die Goude
Hans Suijs / voorzitter

.

Platform Binnenstad en haar randen
Gerard Overkamp / voorzitter

Gouda, 20 juni 2011

Toegevoegd: Stappenplan met bijlagen.

Correspondentieadres: Han Breedveld, Zonnedauw 4, 2811 RM Reeuwijk;  tel.: 0182 394076 / 06 24679297
e-mail: han.breedveld@planet.nl
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Hoofdstuk I: Motivering
De gemeente Gouda heeft in de afgelopen decennia keer op keer aangegeven dat zij haar
cultuurhistorisch erfgoed wil benutten voor de economische en maatschappelijke ontwikkeling
van de stad. Gouda heeft immers een aantal unieke kwaliteiten die daarbij ingezet kunnen
worden. Een belangrijke kwaliteit is de ligging van de historische binnenstad aan de Hollandsche
IJssel. Door het verbreken van de verbinding van de stad met de rivier in 1954 is deze kwaliteit
verloren gegaan.

Het 25 jaar geleden opgestarte burgerinitiatief om de historische stadshaven van Gouda weer in
verbinding te brengen met de Hollandsche IJssel is de aanzet geweest tot het herstel van deze
kwaliteit (Gouda… Havenstad?: Een studie naar het herstel van de relatie Hollandsche IJssel –
Gouda, van de initiatiefgroep “Gouda Havenstad” juni 1987). Twintig jaar geleden heeft de
gemeente dit initiatief tot haar eigen beleid gemaakt met als resultaat het projectplan “Cultureel
en Haven Kwartier” welke in 2004 is vastgesteld. Het weer openen van de Havensluis en de
reconstructie van het Veerstalgebied kan worden beschouwd als de afronding daarvan.

Duidelijk is geworden dat daarmee een noodzakelijke nieuwe impuls wordt gegeven aan de
gebiedsontwikkeling van het kwetsbare zuidelijk deel van de binnenstad en het aan de andere
zijde van de rivier gelegen buurtschap Stolwijkersluis.

Een stad kan zich pas goed ontwikkelen als er een balans is tussen de kwaliteit van het wonen,
werken, recreatie en het cultuuraanbod. Voor Gouda is de kwaliteit van de historische
binnenstad daarin cruciaal. Historische binnensteden zijn gewilde vestigingslocaties voor wonen
en creatieve bedrijven. Particulieren zijn bereid fors te investeren in historische panden. Ons
cultuurhistorisch erfgoed is een aanjager van de lokale economie en een ‘boost’ voor de
concurrentie met andere centra.

Water is bij uitstek een ‘drager’ van het cultuurhistorisch erfgoed van Gouda.
Gouda ligt midden in het uitgestrekte veen- en waterlandschap van het Groene Hart. De stad is
ontwikkeld op het knooppunt van de waterwegen Hollandsche IJssel en Gouwe. De Hollandsche
IJssel is een getijdenrivier en staat in open verbinding met de zee. Schepen van flink formaat
kunnen aanleggen tot bij het historisch centrum.

Er is bovendien een nieuwe ontwikkeling in Nederland ontstaan om oude historische
waterwegen en stadshavens weer toegankelijk te maken voor de grote en kleine scheepvaart.
Daarbij krijgen de historische scheepstypen door hun beeldkwaliteit een bijzondere positie.
Recreatie en vooral op het gebied van cultuurhistorie en water is een groeimarkt.

De conclusie is gerechtvaardigd dat ons cultuurhistorisch erfgoed vaker deel moet uitmaken van
strategische overwegingen en geldstromen op het gebied van stedelijke vernieuwing en de
daarmee samenhangende andere beleidsterreinen, zowel nationaal als internationaal.

Hoofdstuk II: Het ‘Momentum’
In het coalitieprogramma voor 2010-2014 is het weer terugbrengen van de Zuidelijke toegang
tot de historische stadshaven om budgettaire redenen geschrapt. In de gemeenteraad van 30
juni 2010 is een motie aangenomen met de volgende strekking: “De mogelijkheden van
subsidie door derdepartijen, marktpartijen, Europese en/of internationale instellingen te
onderzoeken, en in het voorkomende geval met dergelijke partijen en/of instellingen
gezamenlijk op te trekken ten einde financiering zeker te stellen.” (zie bijlage 1.)

Wij zien deze motie mede in relatie tot de versterking van de dijken langs de Hollandsche IJssel
door het Hoogheemraadschap Rijnland. De aanvang van de realisatie van de dijkverbetering is
verschoven van 2013 naar 2014. De eindtijd is hetzelfde gebleven; 2016. De combinatie
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dijkverbetering/openen Havensluis valt hiermee in de volgende raadsperiode. De voorbereiding
dient dus plaats te vinden in deze collegeperiode.

De realisatie van de Zuidelijke toegang kan in samenhang met de dijkverbetering worden
meegenomen voor beduidend lagere kosten dan als afzonderlijk project. Er kan immers werk
met werk gemaakt worden. Dit spoort optimaal met de restauratie van de Stolwijkersluis en de
Donkere Sluis. Er komt zo een vaarverbinding vanuit Gouda tot in de Krimpenerwaard tot stand.

De aanleg van de Zuidwestelijke randweg maakt de Gouderaksedijk aan de zijde van de
Krimpenerwaard verkeersluw. Het is een ultieme kans om ook het front van de historische stad
aan de Hollandsche IJssel verkeersluw te maken en weer op de rivier te richten. Door gerichte
sturing kan het overgrote deel van het verkeer over de ZWR worden geleid.

Het Goudse stadscentrum is een regionaal centrum. Aan de noordzijde van de binnenstad wordt
het “Stationsgebied” verder in ontwikkeling gebracht. De afronding van het Cultureel- en
Havenkwartier aan de zuidzijde, met het nieuwe front van de binnenstad aan de Hollandsche
IJssel, vormt een noodzakelijk component voor de ontwikkeling van het Goudse stadscentrum
als geheel. De ontwikkelaar van het winkelgebied Vredebest (Multi Vastgoed) heeft dit tijdens
een oriënterende raadsbehandeling van dat plan in mei 2011 ook aangegeven.

De integrale benadering zien wij ook bij andere overheden. De nieuwe coalitiepartners in de
Provincie Zuid-Holland hebben in hun Hoofdlijnenakkoord van april 2011 aangegeven dat zij
recreatie, toerisme, cultuur(historie) landschap, water en natuur meer met elkaar willen
verbinden, en dat zij initiatieven, die de provincie nog aantrekkelijker maken, willen faciliteren en
de Europese subsidiemogelijkheden, die het provinciale beleid versterken, zullen benutten.
Citaat Hoofdlijnenakkoord GS Provincie Zuid-Holland:

“Met de steden en dorpen, het groen en de kust heeft Zuid-Holland veel te bieden aan inwoners
en bezoekers. Vooral op het gebied van de watersport liggen er kansen. Wij faciliteren initiatieven
die onze provincie nog aantrekkelijker maken met ons ruimtelijk instrumentarium. Wij gaan
recreatie, toerisme, cultuur(historie), landschap, water en natuur meer met elkaar verbinden.
Vooral wanneer oplossingen op een slimme manier met elkaar worden gecombineerd, biedt dat
interessante kansen voor de vitaliteit en de ruimtelijke kwaliteit van de provincie. Daarnaast
bieden wij ruimte aan breed toeristisch-recreatief ondernemerschap, ook aan de kust. Gedacht
kan worden aan streekeigen producten en waterrecreatie.”

Ook het Hoogheemraadschap Rijnland heeft in zijn bestuursakkoord aangegeven dat, waar
mogelijk, waterprojecten aan recreatie en natuur worden gekoppeld, om meerwaarde en nieuwe
kansen te creëren voor inwoners en bedrijven.

Er is dus alle reden gezamenlijk uitvoering te geven aan de motie van 30-06-2010 en de
mogelijkheden van potentiële financieringstrajecten te verkennen. Daartoe is dit projectplan
opgesteld door het Platform binnenstad en haar randen en het Gouds Watergilde, een
werkgroep van de Historische vereniging die goude. Een belangrijk onderdeel daarvan is een
actuele beleidsvisie.
Bij de opstelling van dit projectplan is advies ingewonnen bij Letschert Advies.

Naast dit projectplan beoogt de notitie “Financiële gevolgen van het openen van de
havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebied” (bijlage3) een actieve bijdrage te
leveren aan de uitvoering van de motie van de gemeenteraad. Beide documenten worden
tijdens de Waterconferentie op 23 juni 2011 aan B&W en de Raad aangeboden.

Hoofdstuk III: Stappenplan
Dit stappenplan omschrijft in een aantal stappen de weg naar financieringstrajecten. De
gemeente Gouda dient samen met hoogheemraadschap Rijnland het initiatief te nemen. Er is
sprake van een duidelijk gedeeld belang.
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Stap Betreft Taakstelling/inhoud

1. Instellen van een projectgroep Opstellen definitief projectplan en
uitvoering daarvan.
Betreffen stappen 2,3,4 en 5.

2. Opstellen van een ruimtelijke
gebiedsvisie en de bestuurlijke
opgave

Een beleidsvisie met een overzicht van de
projecten die al afgerond zijn, nog lopende
en nieuwe (zie bijlage 4).
De bestuurlijke opgave.

3. Opstellen scan
financieringsinstrumenten

Bepalen van de financierings- en
subsidietrajecten, fondsvorming.
Aangeven eigen bijdrage deelnemende
partijen. De regionale/ provinciale/
nationale en Europese netwerken.

4. Beschrijving projectgebied De ontwikkeling van het front van de
binnenstad aan de Hollandsche IJssel”.
Het aangeven van de essentiële projecten
in de komende periode die onderdeel
uitmaken van de financiering/subsidie
aanvraag.

5 Indiening/begeleiding
financiering/subsidieverzoeken

Stap 1: Instellen van een projectgroep
Partijen Belang/verantwoordelijkhe

id
Taak

Projectgroep Het Momentum vasthouden;
integrale benadering
einddoel.

Opstellen: definitief
projectplan/organisatie voor de
stappen 2,3,4,5.

In projectgroep hebben
zitting:
Gemeente Gouda Gemeentelijk grondgebied

en uitvoering gemeentelijk
beleid.

Initiatiefnemer, projectleiding
en secretariaat voor de
aanvrager.

Hoogheemraadschap
Rijnland

Dijkverbetering in
samenhang met
cultuurhistorische waarden

Co-aanvrager

Provincie Z-H Waterstaatkundig en
recreatie/natuur. Uitvoering
provinciaal beleid

Co-aanvrager Netwerken

Grontmij
sluizenexpert

Inbreng technische expertise

Watergilde/Platform
Binnenstad/ontwikkelaar/an
dere participanten/
bedrijfsleven/maatschappelij
ke partijen

Inbreng maatschappelijke
expertise en als klankbord

Onafhankelijk adviseur Adviseur



8

Opmerkingen:
- Gemeente Gouda en Hoogheemraadschap Rijnland trekken samen op met steun van de

Provincie Zuid- Holland. Zij nemen ook het initiatief om naar partners te zoeken waarmee
eventueel een overeenkomst kan worden afgesloten.

- Omvang projectgroep? Eventueel klankbordgroep?
- Er moet niet alleen een ambtelijk trekker komen, ook een bestuurlijke.
- Besluitvormingstrajecten in Gemeenteraad en andere deelnemende partijen. Daarbij in elk

geval gemeente Vlist, Ouderkerk, Bergambacht betrekken.
- Het is o.i. verstandig als de gemeente Gouda of hoogheemraadschap in de stappen

1,2,3,4,5  het secretariaat op zich neemt en een onafhankelijke projectleider benoemd.
- Als de financiering/subsidietoewijzing rond is dan ontstaat er een nieuwe fase: de

uitwerking en realisatie van het plan. Daarbij hoort een uitvoeringsgerichte organisatie.

Stap 2: Gebiedsvisie en bestuurlijke opgave

1. Inleiding
Het einddoel is het openen van de Havensluis en reconstructie van het Veerstalgebied, het
herstellen van de zuidelijke toegang tot de historische stadshaven van Gouda, in samenhang
met de dijkverbetering langs de Hollandsche IJssel. De oorspronkelijke Havensluis ligt,
afgesloten voor scheepvaart, achter een duiker onder de Nieuwe Veerstal.

In de afgelopen 20 jaar is er met gemeentelijk beleid en particulier initiatief al veel bereikt om
Gouda beter bereikbaar te maken over het water. In bijlage 2 is een overzicht gegeven van alle
projecten van de afgelopen 20 jaar: - uitgevoerd/in uitvoering en nog uit te voeren waarvoor nog
financiering moet worden gezocht. In bijlage 6. vindt u een overzicht van belang zijnde nota’s en
stukken m.b.t. de Havensluis.

Wordt de ingezette beleidslijn van het project Cultureel- en Havenkwartier niet afgerond dan
komt het met elkaar opgebouwde uitvoeringsproces in een negatieve ontwikkelingsspiraal. De
tussendoelen komen in de knel: draagvlak, bestuurlijke steun en financiële instrumenten. Er is
dan sprake van “weggegooid geld”.

Het gaat dus om gebiedsgerichte ontwikkelingen met een grote regionale component. Daarbij
komen beleidsthema’s aan bod die provinciaal, nationaal en Europees in de belangstelling
staan. Een middel om het proces op gang te houden is het actualiseren van de gemeentelijke
beleidsvisie (bijlage 5). Gouda moet optimaal gebruik maken van zijn unieke ligging aan de rivier
de Hollandsche IJssel, de Gouwe en het open landschap van de Krimpenerwaard. Bij dit proces
zijn het Hoogheemraadschap en de Provincie betrokken.

De actuele gemeentelijke beleidsvisie laat zich leiden door al vastgesteld en gerealiseerd beleid
en geeft inzicht in het specifieke projectgebied. Van het laatste wordt in bijlage 2 een aanzet
gegeven. Aan de hand daarvan kan het geëigende financiering- en subsidietraject worden
bepaald. Daarmee wordt ook de context van dit specifieke projectgebied aangegeven waarvoor
financierings- en subsidiemogelijkheden worden onderzocht. Binnen de beleidsvisie komen we
bovendien al een heel eind met de eigen middelen om nieuwe aanvullende
financieringstrajecten te vinden.

2. De Speerpunten van de bestuurlijke opgave
Als samenvatting van de gebiedsvisie (bijlage 5) worden hier een aantal speerpunten voor de
korte en middellange termijn genoemd; de bestuurlijke opgave zoals die nu geformuleerd zou
kunnen worden. Het zijn de speerpunten voor een ruimtelijk programma, met hoog
maatschappelijk rendement en onderscheidend van andere steden/regio’s.
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- Een evenwichtige ontwikkeling van het stadscentrum Gouda.
- Ontwikkeling projectgebied: het weer openen van de Havensluis en de reconstructie van

het Veerstalgebied.
- Doorvaarbaarheid historische binnenstad met vaarverbindingen naar de Hollandsche

IJssel, Krimpenerwaard, de Gouwe en het Reeuwijkse plassengebied.
- Het vormen van een samenhangend ruimtelijk programma, de “schakels”, tussen stad en

ommeland.
- Herinrichting zellingengebied Stolwijkersluis langs de IJssel tegenover de binnenstad van

Gouda. Daarbij betrekken: Asfaltcentrale, Stolwijkersluis; driehoek gevormd door de
Oude Brugweg en Wijk; scheepswerf van Vlaardingen.

- Herinrichting deel Krimpenerwaard, polder Veerstalblok tussen de Randweg en de
IJssel, tot veenweidepark.

- Afronding Cultureel- en Havenkwartier Gouda als voorzieningencentrum voor cultuur,
recreatie en toerisme.

- Organisatie evenementen aan zuidzijde binnenstad.

Stap 3: Scan financiering- en subsidiemogelijkheden;
fondsvorming.

In deze fase worden de financieringsmogelijkheden en het geëigende financiering- en
subsidietraject voor het projectgebied uitgediept. Dat kan leiden tot internationale samenwerking
(wat Gouda positief op de kaart brengt). Aan de hand van een globale beschrijving van het
projectgebied, wordt duidelijk wie de deelnemende partijen kunnen zijn.

Tijdens deze zoektocht blijkt vanzelf welke beleidsdoelen de meeste kans van slagen hebben.
Die moeten aansluiten op provinciaal beleid (de nota ‘Het tij gekeerd’ en het Provinciale
hoofdlijnen akkoord 2011-2015), nationaal en Europees beleid. Dat zijn in elk geval de
beleidsdoelen die gericht zijn regionale ontwikkeling vooral in het overgangsgebied stad en land:
landschap, milieukwaliteit, wateropgave/civiele techniek, cultuurhistorie, economische
ontwikkeling, werkgelegenheid, toerisme/recreatie, kennisontwikkeling en voorzieningenniveau
stad en regio.

Ons projectgebied, “het front van de binnenstad aan de Hollandsche IJssel”, overlapt stedelijk-
en landelijk gebied en meerdere thema’s en is cruciaal voor doorontwikkeling van de gehele
omgeving. We moeten zoeken naar cofinanciering, slimme financieringsbronnen en sponsoring.
Daarvoor dient de betrokkenheid van alle relevante partijen te worden vergroot.

Bij deze scan wordt de Provincie betrokken; zij heeft daarvoor een bureau en het netwerk.
De daadwerkelijke aanvraag vindt uiteindelijk plaats na de concrete uitwerkingen van het
projectgebied en de deelprojecten met de deelnemers. De deelnemende partijen moeten
duidelijk zijn gedefinieerd voordat een concrete financiering- subsidieaanvraag kan worden
ingediend. Daartoe zal met die partijen t.z.t. een samenwerkings/organisatievorm en
intentieverklaring worden afgesloten.

Stap 4: Projectgebied.
In deze fase gaat het om het concretiseren en afbakenen van projecten/maatregelen/activiteiten
in het projectgebied en de prioritering. En een opsomming van de daarbij behorende partijen en
stakeholders. Het accent ligt op het weer openen van de Havensluis en reconstructie van het
Veerstalgebied aan de Hollandsche IJssel. Dat is het deel van de binnenstad tussen de
bedrijfsbebouwing van Croda en de Goejanverwelledijk/Fluwelensingel, dat gevormd wordt door:
het Buurtje, de IJsselkade, Nieuwe Veerstal en Veerstal en de Zuidelijke toegang tot de
historische stadshaven van Gouda, ‘de Haven’.

Het betreft de projecten: dijkverbetering, herinrichting van de IJsselkade/ Nieuwe Veerstal/
Veerstal/ Buurtje en het weer openen van de Zuidelijke toegang tot de historische stadshaven.
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Schetsplan “Openen Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebied”, zie bijlage 2.

Hieronder een omschrijving van het schetsplan:
- Uitgangspunten zijn dat de Havensluis wordt gereconstrueerd en dat het tracé van de Nieuwe

Veerstal wordt aangepast aan de nieuwe verkeersfunctie; daarmee ontstaan geweldige
mogelijkheden om het gehele stadsfront te reconstrueren.

- De sleutel tot de reconstructie van het Veerstalgebied vormt het gegeven dat de huidige,
onder de brug gelegen vloeddeuren van de Mallegatsluis naar buiten moeten worden
verplaatst, in de richting van de rivier.

- Daardoor wordt het mogelijk om de huidige brug over de Mallegatsluis te vervangen door een
brug met eenzelfde peilhoogte als de toekomstige brug over de Havensluis; beide bruggen
zouden in dat geval ophaalbruggen kunnen zijn, om de vrije doorvaart naar de sluizen te
behouden.

- Dat zou inhouden dat de oprit en het talud van het (te reconstrueren) Nieuwe Veerstal-tracé
kan worden verlaagd en dat het gehele gebied tussen de beide sluizen op eenzelfde hoogte
kan worden gebracht. Het plateau dat daarmee ontstaat, zal dan een niveau hebben van
ongeveer 0,75 m t.o.v. het peil van de Veerstal.

- Tussen de Veerstal en het nieuwe plateau wordt een deel van de stadsmuur gereconstrueerd
tot een hoogte van ongeveer 1,50 m t.o.v. het peil van de Veerstal. In de ‘stadsmuur’ wordt,
tegenover de Peperstraat, een opening gemaakt als herinnering aan de Veerstalpoort, met
een trap naar het plateau.

- De Veerstal wordt daarmee weer een ‘binnenstraat’ en de nieuwe ‘Veerstalpoort’ wordt het
punt waarop men van ‘binnen’ naar ‘buiten’ kan gaan, zoals vroeger het geval was. Echter
wordt, vanaf de verdiepingen van de woningen, waar doorgaans de woonkamers liggen, het
uitzicht op de Krimpenerwaard, over de rivier heen, niet gestoord.

- Het niveauverschil van 0,75 m is dan, via de openingen in de ‘stadsmuur’ precies goed voor
een visuele relatie tussen de Veerstal en het plateau, c.q. het gebied buiten de stad. Het
nieuwe plateau ligt dus, conform de vroegere situatie, buiten de ‘stadsmuur’ en behoort tot het
gebied van de rivier.

- Op het nieuwe plateau ligt het tracé van de gereconstrueerde en versmalde Nieuwe Veerstal,
aansluitend op de nieuwe ophaalbruggen over de Mallegatsluis en de nieuwe Havensluis.
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- Het ‘elektriciteitshuis’ wordt afgebroken; dit terrein wordt toegevoegd aan het plateau.
- Op het plateau wordt behalve het tracé van de Nieuwe Veerstal ook een complex van

terrassen aangebracht, met ter plaatse van het vroegere ‘elektriciteitshuis’ een
horecagelegenheid. Deze horecagelegenheid is lager dan het vroegere ‘elektriciteitshuis’,
modern en spraakmakend zoals het ‘Spiegelcafé’ van Bob van Reeth aan de haven van
Antwerpen.

- De rest van het plateau kan worden ingericht als evenementengebied.
- Het plateau wordt ten oosten van de nieuwe Havensluis en ten westen van de Mallegatsluis

nog een stuk doorgetrokken. Pas dán hellingen omhoog naar enerzijds de Goejanverwelledijk
en anderzijds de Schielands Hoge Zeedijk.

- Ook aan deze verlengde delen van het plateau horecaterrassen te situeren, te bedienen
vanuit de gebouwen aan de Punt en vanuit het Schipperswachtokaal.

- Het via verkeerslichten wisselende éénrichtingverkeer geldt voor de totale lengte van de
gereconstrueerde stadsweg over het plateau.

- Over de gehele lengte van het plateau wordt een flexibele hoogwaterkering toegepast. De
kering blijft bij normaal water tot verhardingsniveau omlaag en stijgt daaruit omhoog wanneer
hoog water dit noodzakelijk maakt. Een variant is dat de hoogwaterkering handmatig wordt
opgebouwd, wanneer de waterstand op de rivier daartoe noodzaakt. Deze flexibele
hoogwaterkering te plaatsen tussen de loswal en de rivier, zodat het gehele stedelijke gebied
hoogwatervrij ligt. Ook bij de verlengingen van het plateau buiten de beide sluizen wordt deze
flexibele hoogwaterkering toegepast, zodat bij normale omstandigheden altijd het uitzicht
vanaf de terrassen over de rivier gewaarborgd blijft.

- Ten behoeve van de nieuwe hoogwaterkering dient een fundering met een verankering te
worden aangebracht; daartoe moeten alle bovenste ringen van de bestaande puttenfundering
worden verwijderd.

- Dit schept de mogelijkheid om onder het plateau een parkeergarage te bouwen in één,
eventueel in twee lagen met circa 100 respectievelijk 200 parkeerplaatsen, zodat daarmee het
gehele openbare gebied van de Veerstal parkeervrij kan worden en extra parkeergelegenheid
ontstaat ten behoeve van bewoners en bezoekers van het zuidelijke deel van de binnenstad.

- De toegang tot de parkeergarage ligt in de omgeving van het verlengde van de Bogen.
- De zone tussen de te reconstrueren stadsweg en de flexibele waterkering in te richten als

rivierkade annex boulevard en loswal. Eventueel kan dit gebied een licht niveauverschil
vertonen met de rest van het plateau. Het niveau van de loswal zou wellicht ongeveer gelijk
kunnen zijn aan dat van de Veerstal.

- Vanaf de loswal met een pontje voor voetgangers en fietsers een verbinding maken met de
overzijde van de rivier.

Uit de Notitie “Financiële gevolgen van het openen van de Havensluis en de reconstructie van
het Veerstalgebied” blijkt dat investeringen in dit project een groot maatschappelijk rendement
opleveren, zie bijlage 3.
Als voorbeeld voor de berekening heeft gediend het berekeningsmodel van Triple E zoals
uitgewerkt in de studie “Een kern van water” opgesteld in opdracht van het Gouds Watergilde ter
gelegenheid van de 6e Waterconferentie in 2009. In deze uitgave met ISBN 978-90-8942-004-6
wordt de berekeningsmethodiek van het FEBO model gehanteerd.

Hieronder de samenvatting.
In bijlage 3 wordt nagegaan welke financiële gevolgen het in bijlage 2 beschreven schetsplan voor
de Havensluis en het Veerstalgebied zal hebben. De hoofdlijn van deze berekening is dat er een
schatting wordt gemaakt van het voor de uitvoering van het plan benodigde kapitaal. Daarbij
wordt nog niet gerekend met eventuele te verlenen subsidies door provincie, rijk of Europa,
hoewel dat uiteraard wél de strekking is van het onderhavige rapport. Nagegaan wordt voorts op
welke wijze dat kapitaal, exclusief de te verlenen subsidies, kan worden terugverdiend. Berekend
wordt ook welke tijd daarmee gemoeid zal zijn.

Het uit te zetten kapitaal betreft het saldo van eenmalige kosten en baten, samenhangend met de
realisering van het plan. Dit kapitaal kan worden terugverdiend door het saldo van jaarlijkse
kosten en baten die voortvloeien uit de exploitatie van het gerealiseerde plan. Dit jaarlijkse saldo
moet tenminste zo groot zijn, dat daarvan de rente op het kapitaal kan worden afgedragen. Als
het jaarlijkse saldo nóg hoger is, wordt de investering na verloop van tijd afgelost.
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Het zijn verschillende partijen die bijdragen in, dan wel profiteren van dit plan. Eén van die partijen
is de gemeente, die een groot deel van de investeringen zal doen en anderzijds ook OZB heft.
Een andere partij is de burger die profiteert van een hogere waarde van zijn onroerend goed, die
investeert en onderneemt en daardoor winst maakt. Een derde partij is de rijksoverheid die
belastingen heft, zoals BTW, overdrachtsbelasting, vennootschapsbelasting en dividendbelasting.
Met elkaar vormen deze verschillende belanghebbenden nog een vierde partij, namelijk de
maatschappij. Deze berekening betreft in eerste instantie de gezamenlijke, dus maatschappelijke
investering en terugverdiening. Niettemin wordt er ook aandacht gegeven aan de gemeentelijke
investering en terugverdiening.

De conclusie die uit deze berekening kan worden getrokken, is dat het plan voor het openen van
de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebied maatschappelijk gezien uiterst rendabel
zal zijn. Zelfs zonder verwerving van enige subsidie worden de kosten van de gehele
onderneming in zeer korte tijd terugverdiend.

Uitsluitend bezien vanuit de gemeentelijke optiek zullen echter de jaarlijkse opbrengsten de
investeringen in dit plan niet neutraliseren. Maar dit kan ook niet de optie zijn. De gemeente hoeft
niet de taakstelling te hebben om winst te maken op zijn investeringen. Het gemeentelijke beleid
dient immers voorwaardenscheppend te zijn, en een algemeen maatschappelijk belang te dienen.
In dit geval gaat het om flankerend beleid, een voortzetting van de eerdere beleidsdoelstellingen
inzake het Cultureel- en Havenkwartier, gericht op het genereren van activiteiten van
verschillende partijen, die bijdragen aan de gemeenschap.

Stap 5: Indiening en begeleiding financiering-
subsidieverzoeken

Het moet voor de beleidsmakers, ontwikkelaars, investeerders en subsidiegevers duidelijk zijn
dat het gaat om een niet terug te draaien proces en dat het dus een zinvolle investering betreft.
Vandaar de opsomming van al uitgevoerde en nog uit te voeren projecten in bijlage 4.

De investering- subsidieaanvragen moet passen in het tijdschema van de dijkverbetering dat
naar alle waarschijnlijkheid wordt uitgevoerd in de periode 2014/2016. Voor een
subsidieaanvraag kan het ‘projectvoorstel Haven Zuid gemeente Alblasserdam1’ als voorbeeld
dienen.

Laten we deze kans schieten dan ontnemen we de historische binnenstad de mogelijkheid voor
een noodzakelijke impuls zich om aan te passen aan veranderende omstandigheden en te
vernieuwen. Het biedt voordelen als Rijnland de in de waterkering geïntegreerde Havensluis
meeneemt in de totale aanbesteding.

Eindconclusie
Het weer openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebied aan de
Hollandsche IJssel komen beide in een stroomversnelling door het dijkverbeteringsprogramma
langs de rivier. De dijkverbetering zal pas plaatsvinden in de volgende raadsperiode. De huidige
raadsperiode kan dus nuttig gemaakt worden met de voorbereiding en uitvoering van dit
stappenplan.

Gouda, 21 juli 2011
Gouds Watergilde, werkgroep van de Historische Vereniging die Goude,
Platform binnenstad en haar randen.
________________________________________________________________



13

Bijlagen bij Stappenplan Financiering Gouda
‘sterk’ aan de IJssel
Inhoud:

1: De motie van de gemeenteraad d.d. 30 juni 2010
2: Schetsplan “Openen Havensluis en de reconstructie Veerstalgebied”
3: Notitie “Financiële gevolgen van het openen van de Havensluis en de

reconstructie van het Veerstalgebied ”
4 Uitgevoerde en nog uit te voeren projecten sinds 1990
5 Actualisatie gemeentelijke gebiedsvisie
6 Overzicht van belang zijnde nota’s en stukken m.b.t. de havensluis
7 Participanten: bestuurlijk, fondsvorming, projecten, stakeholders, en kennis

Bijlage 1: De motie van de gemeenteraad d.d. 30 juni 2010
(vooruitlopend op voorjaarsnota 2012-2015; geagendeerd in juni 2011)

De tekst van de motie:
Overwegende dat:

1. Ten aanzien van de zuidelijke toegang/havensluis een taakstelling is ingeboekt vanaf 2013;
2. Het college als ambitie heeft geformuleerd de zuidelijke toegang/havensluis te realiseren

zodra deze kans zich voordoet;
3 Deze ambitie zich bij voorkeur zou behoren uit te strekken tot een sluis met een beweegbare

brug en overigens zoals beschreven als optie G of F in het memo van het college van 18
februari 2010;

3. Het Goudse sluizen- en vaarwegenstelsel uniek is in omvang, aard en historiciteit en opening
van de zuidelijke toegang/havensluis de cultuurhistorische waarde van het unieke Goudse
sluizen- en vaarwegenstelsel in buitengewoon hoge mate versterkt;

4. Deze cultuurhistorische waarde derdepartijen en marktpartijen perspectief kan bieden
medeverantwoordelijkheid te willen dragen voor de opening van de zuidelijke
toegang/havensluis.

Draagt het college op:
1. De mogelijkheden van subsidie door derdepartijen, marktpartijen Europese en/of

internationale instellingen te onderzoeken, en in het voorkomende geval met dergelijke
partijen en/of instellingen gezamenlijk op te trekken ten einde financiering zeker te stellen;

2. Met ander overheden, zoals de provincie Zuid-Holland en het Hoogheemraadschap van
Rijnland, de mogelijkheden van synergie en schaalvoordelen in kaart te brengen, mede in het
kader van de dijkverbetering en -versterking, teneinde financiering/realisering zeker te stellen.

3. De raad van de vorderingen op de hoogte te stellen, voor het eerst in het kader van de
voorjaarsnota 2012-2015



14

Bijlage 2: Schets herinrichtingsplan “Openen Havensluis met
reconstructie Veerstalgebied”

Het Gouds Watergilde
Werkgroep van de Historische Vereniging “die Goude”

Toelichting bij het plan voor het openen van de Havensluis en de
reconstructie van het Veerstalgebied

Inventarisatie van de huidige situatie
1 Veerstal

- De Veerstal was van oorsprong een dijk langs de rivier. Na de stadwording kwam deze binnen de
stadmuren te liggen. De Veerstal werd een binnenstraat, maar bleef fungeren als dijk.
Karakteristiek zijn de opgangen van de Peperstraat en de Bogen naar de Veerstal.

- Tussen de Veerstal en de Hollandsche IJssel lag een stadsmuur met daarin de Veerstalpoort of
Waterpoort en de Rotterdamse Poort. De Veerstal vormde de voornaamste verbinding van de
stad naar buiten. De verbinding met het buitengebied richting Rotterdam vond plaats via de
Rotterdamse Poort, en vervolgens via een ophaalbrug over de Mallegatsluis.

- De verbinding met de rivier vond plaats via de Veerstalpoort; aan de buitenzijde van de poort lag
een loswal.

- De gebouwen langs de Veerstal vormen een belangrijke monumentale gevelwand, maar de
gevelwand lag achter de stadsmuur en vormde dus van origine niet een stadsfront aan de rivier.
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- In de huidige situatie heeft de Veerstal geen betekenis meer in de relatie van de stad naar buiten.
Achter de voormalige Rotterdamse Poort ligt nu het zogenaamde ‘Dode Stuk’; de straat loopt hier
dood.

- Aan de Veerstal is thans, over het tracé van de vroegere stadsmuur heen, een parkeerstrook van 6
meter toegevoegd. Deze parkeerstrook is storend in de relatie stad-rivier.

- Tussen de Veerstal en de oprit ligt een min of meer driehoekig stuk terrein, waarop, ongeveer
tegenover de Bogen, een nutsgebouw staat.

- Dit nutsgebouw, in de volksmond het ‘elektriciteitshuis’, dateert uit de jaren vóór de Tweede
Wereldoorlog, en heeft een bepaalde monumentaliteit.

- Hoewel monumentaal, heeft dit ‘elektriciteitshuis’ een negatieve uitstraling: het is groot en lomp, het
bevat geen ramen en het onderhoudt geen enkele relatie met de omgeving. Bovendien is het zeer
storend in de relatie stad-rivier.

- Het ‘elektriciteitshuis’ fungeert niet meer als zodanig; het staat leeg.
- Onder de Veerstal en de oprit ligt de voormalige volmolenduiker tussen de Peperstraat en de rivier.

Deze duiker heeft grote betekenis in de waterhuishouding van de stad.

2 Nieuwe Veerstal
- Tussen de Veerstal en de Hollandsche IJssel ligt een drukke stadsweg, Nieuwe Veerstal geheten.

De Nieuwe Veerstal dateert van na de Watersnoodramp.
- Deze stadsweg is buitengewoon storend in de relatie stad-rivier.
- Door de aanleg van de Zuidwestelijke Randweg zal de verkeersdruk op dit Nieuwe Veerstal-tracé

sterk afnemen.
- Als gevolg daarvan kan deze verkeersweg ter hoogte van de Veerstal enigszins worden versmald.

Mogelijk ook kan als gevolg daarvan éénrichtingverkeer op dit tracé worden ingesteld, eventueel,
met behulp van verkeerslichten, van richting wisselend.

3 Waterkering
- Aan de buitenzijde van de Nieuwe Veerstal staat een muur als waterkering; deze muur zet zich als

waterkering naar het oosten door als Goejanverwelledijk, en naar het westen als Schielands Hoge
Zeedijk.

- Deze muur is buitengewoon storend in de relatie stad-rivier.
- De muur is in zeer slechte staat en instabiel.
- Bovendien dient de waterkering te worden verhoogd.
- Deze waterkering moet dus vervangen worden, inclusief de fundering.

4 Havensluis
- Ten oosten van de Veerstal ligt de Haven die via de Havensluis de verbinding vormde tussen de

Hollandsche IJssel en de Gouwe. Deze sluis en de directe omgeving daarvan hebben grote
historische betekenis.

- De Haven maakte onderdeel uit van de belangrijkste vaarroute door Holland.
- De oorspronkelijke Havensluis omvatte één stel vloeddeuren, ter hoogte van het Tolhuis. Het water

in de Haven kon in hoogte verschillen met het overige grachtenwater. Daarvan werd gebruik
gemaakt bij het doorspoelen van het stedelijke grachtensysteem, het ‘schuren’.

- Bij het schuren van de grachten liet men bij vloed de Haven vol met water lopen, waarna de
Havensluis werd gesloten en de Donkere Sluis werd geopend, zodat het water uit de Haven zich in
het grachtenstelsel van de stad stortte.

- Direct ten westen van de vroegere Havensluis staan het Tolhuis en de Sluiswachterswoning. Beide
gebouwen hebben grote monumentale en historische betekenis.

- De Sluiswachterswoning is door het tracé van de Nieuwe Veerstal volledig ingeklemd.
- Er is sprake van, om in het verlengde van de Haven een nieuwe Havensluis aan te leggen, als

reconstructie van de oude.
- Voor de te reconstrueren nieuwe sluis bestaan verschillende ontwerpvarianten. In ieder geval is de

constructie van de grachtwanden langs de Haven waarschijnlijk onvoldoende sterk om hoge
waterstanden in de Haven te kunnen verdragen. Daarom zal de nieuwe Havensluis dubbele
keerdeuren moeten hebben. Deze constructie zal gedeeltelijk in de rivier steken.

- De passage van het Nieuwe Veerstal-tracé over deze Havensluis zal mogelijk bestaan uit een
ophaalbrug met een breedte van één rijbaan met aan weerszijden voetpaden.
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5 Mallegatsluis
- In het tracé van de Nieuwe Veerstal ligt de Mallegatsluis met de monumentale

sluiswachterswoning. Deze sluis en de directe omgeving hebben grote historische betekenis.
- Aan de rivierzijde van de Mallegatsluis ligt een vaste verkeersbrug in het Nieuwe Veerstal-tracé.

Deze verkeersbrug ligt boven de huidige waakhoogte, en zó hoog, dat de vrije doorgang voor
schepen naar de sluis bij geopende hefdeuren betrekkelijk weinig beïnvloed wordt. Deze
verkeersbrug heeft geen monumentale betekenis.

- Aan de oostzijde van de brug over de Mallegatsluis ligt vóór de Veerstal een oprit. Deze oprit begint
nabij de Westhaven, op niveau van de Veerstal, en stijgt naar de brug. Deze oprit is buitengewoon
storend in de relatie stad-rivier.

- De oprit ligt op een dijklichaam met groene bermen. Met name aan de stadszijde is het groene
talud storend, want in dit hoog-stedelijke beeld hoort een groen dijklichaam niet thuis; bovendien
betekent dit groen verlies aan ruimte binnen een profiel dat zoveel andere nuttige functies zou
kunnen hebben.

-  De vloeddeuren van de Mallegatsluis zitten onder de verkeersbrug. De deuren dienen met enkele
tientallen centimeters verhoogd te worden. Voor een verhoging is onder de brug onvoldoende
ruimte aanwezig.

- Aan de stadszijde van de sluis is er de mogelijkheid om onder de brug door te lopen. De doorloop
ligt op het sluisterrein en is dus eigenlijk niet geschikt voor openbare toegankelijkheid. Deze
doorloop is bovendien te laag voor openbare toegankelijkheid.

6 Loswal
- Aan de buitenzijde van het Nieuwe Veerstal-tracé ligt vanouds een loswal, oorspronkelijk

bereikbaar via de Veerstalpoort.
- De loswal is diverse keren vernieuwd en daarbij verscheidene meters verschoven richting rivier.
- De huidige loswal is slecht bereikbaar, namelijk alleen via een ongeveer 6 m brede coupure in de

waterkerende muur, ter hoogte van de Westhaven.
- De loswal ligt buiten de huidige waterkering en ver onder de keerhoogte.
- De loswal heeft globaal een breedte van circa 12 m.
- Op de loswal liggen parkeerplaatsen voor circa 20 auto’s. Dit parkeren is storend in de relatie stad-

rivier.
- De huidige loswal ligt op een fundering van ringen, ‘puttenfundering’ genoemd.
- De eerder genoemde doorloop onder de Mallegatbrug komt uit op een smalle richel langs de IJssel,

en vandaar via een trapje op de loswal.
- Deze richel maakt deel uit van de sluisconstructie en heeft monumentale betekenis.
- De verbinding onderdoorgang – loswal is voor normale mensen onbegaanbaar, dus in deze vorm

niet openbaar toegankelijk.

7 Oostzijde Veerstalgebied: De Punt
- Oostelijk van de toekomstige Havensluis ligt het gebied van de Punt, een vroeger bastion.
- De gebouwen op de punt hebben de status van monument, en voornamelijk een functie als

opslagruimte.
- In de huidige situatie loopt vanhieruit de stadsweg naar het oosten omhoog naar het niveau van de

Goejanverwelledijk.
- In dit gedeelte staat tussen de stadsweg en de loswal het verlengde van de waterkerende muur.
- De loswal versmalt hier en houdt dan op.

8 Westzijde Veerstalgebied: Parkje
- Aan de westzijde van de brug over de Mallegatsluis sluit, ongeveer op gelijke hoogte, de

Schielands Hoge Zeedijk aan.
- De Schielands Hoge Zeedijk, dus ook dit deel van de waterkering, behoeft thans enige verhoging.
- Aan de voet van de dijk en direct ten westen van de Mallegatsluis ligt een parkachtig gebied. Hier

lag vroeger een bastion. Onder het bastion liggen de fundamenten van de voorgangers van de
huidige Mallegatsluis.

- Het parkachtige gebiedje wordt thans nauwelijks gebruikt.
- In het parkje ligt het Schipperwachtlokaal; dit gebouwtje wordt bij bijzondere gelegenheden gebruikt

door het Binnenhavenmuseum, maar heeft verder geen functie.
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Conclusies:

A Waardevolle elementen in de huidige situatie:
- de gevelwand langs de Veerstal;
- het Tolhuis en de Sluiswachterswoning van de voormalige Havensluis;
- de Mallegatsluis en de directe omgeving met daarin de Sluiswachterswoning, behorend bij de

Mallegatsluis;
- het tracé van de vroegere stadsmuur, met de daarin gelegen poorten;
- het nog zichtbare gegeven dat de Veerstal vroeger de dijk langs de rivier vormde;
- het niet meer zichtbare gegeven dat de Veerstal oorspronkelijk een binnenstraat was, aan de

binnenzijde van de stadsmuur;
- het niet meer geheel zichtbare gegeven dat de Veerstal de voornaamste relatie van de stad met de

rivier vormde;
- het inmiddels niet meer zichtbare gegeven dat de Veerstal de hoofdverbinding vormde van de stad

met de omgeving;
- de volmolenduiker tussen de Peperstraat en de rivier.

B Storende elementen in de huidige situatie:
- de huidige ringweg over de Nieuwe Veerstal verstoort de relatie stad-rivier;
- de oprit als verhoogd zandlichaam is buitengewoon storend in de relatie stad-rivier;
- met name aan de stadszijde is het groene talud van de oprit een vreemd element en verspilde

ruimte;
- het ‘elektriciteitshuis’ heeft een negatieve uitstraling naar de omgeving en is zeer storend in de

relatie stad-rivier;
- de waterkerende muur is storend in de relatie stad-rivier;
- het parkeren aan de Veerstal is storend in de relatie stad-rivier;
- het parkeren aan de loswal is storend in de relatie stad-rivier;
- de loswal is slecht bereikbaar;
- de Sluiswachterswoning bij de vroegere Havensluis is volledig ingeklemd in het tracé van de

Nieuwe Veerstal.

C Kansen die de huidige situatie biedt:
- als gevolg van de noodzakelijke dijkverzwaring moet de situatie in het stadsfront drastisch worden

aangepakt; de huidige waterkerende muur moet geheel worden vernieuwd; dit leidt tot de
noodzaak om een belangrijk deel van het stadsfront te reconstrueren;

- als gevolg van de aanleg van de Zuidwestelijke Randweg in het buitengebied kan de functie van
het huidige Nieuwe Veerstal-tracé worden verlaagd; dit kan leiden tot reconstructie van dit tracé,
eventueel de instelling van (wisselend) éénrichtingverkeer en versmalling van het profiel;

- de voorgenomen aanleg van een nieuwe Havensluis kan worden gecombineerd met de
dijkverzwaring en met de reconstructie van de stadsweg, als gevolg van de aanleg van de
Zuidwestelijke Randweg. Door combinatie van deze werken ontstaat een besparing door werk met
werk te maken.

Plan voor de reconstructie
- Uitgangspunten zijn dat de Havensluis wordt gereconstrueerd en dat het tracé van de Nieuwe

Veerstal wordt aangepast aan de nieuwe verkeersfunctie; daarmee ontstaan geweldige
mogelijkheden om het gehele stadsfront te reconstrueren.

- De sleutel tot de reconstructie van het Veerstalgebied vormt het gegeven dat de huidige, onder de
brug gelegen vloeddeuren van de Mallegatsluis naar buiten moeten worden verplaatst, in de
richting van de rivier.

- Daardoor wordt het mogelijk om de huidige brug over de Mallegatsluis te vervangen door een brug
met eenzelfde peilhoogte als de toekomstige brug over de Havensluis; beide bruggen zouden in
dat geval ophaalbruggen kunnen zijn, om de vrije doorvaart naar de sluizen te behouden.

- Dat zou inhouden dat de oprit en het talud van het (te reconstrueren) Nieuwe Veerstal-tracé kan
worden verlaagd en dat het gehele gebied tussen de beide sluizen op eenzelfde hoogte kan
worden gebracht. Het plateau dat daarmee ontstaat zal dan een niveau hebben van ongeveer
0,75 m t.o.v. het peil van de Veerstal.
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- Tussen de Veerstal en het nieuwe plateau wordt een deel van de stadsmuur gereconstrueerd tot
een hoogte van ongeveer 1,50 m t.o.v. het peil van de Veerstal. In de ‘stadsmuur’ wordt, tegenover
de Peperstraat, een opening gemaakt als herinnering aan de Veerstalpoort, met een trap naar het
plateau.

- De Veerstal wordt daarmee weer een ‘binnenstraat’ en de nieuwe ‘Veerstalpoort’ wordt het punt
waarop men van ‘binnen’ naar ‘buiten’ kan gaan, zoals vroeger het geval was. Echter wordt, vanaf
de verdiepingen van de woningen, waar doorgaans de woonkamers liggen, het uitzicht op de
Krimpenerwaard, over de rivier heen, niet gestoord.

- Het niveauverschil van 0,75 m is dan, via de openingen in de ‘stadsmuur’ precies goed voor een
visuele relatie tussen de Veerstal en het plateau, c.q. het gebied buiten de stad. Het nieuwe
plateau ligt dus, conform de vroegere situatie, buiten de ‘stadsmuur’ en behoort tot het gebied van
de rivier.

- Op het nieuwe plateau ligt het tracé van de gereconstrueerde en versmalde Nieuwe Veerstal,
aansluitend op de nieuwe ophaalbruggen over de Mallegatsluis en de nieuwe Havensluis.

- Het ‘elektriciteitshuis’ wordt afgebroken; dit terrein wordt toegevoegd aan het plateau.
- Op het plateau wordt behalve het tracé van de Nieuwe Veerstal ook een complex van terrassen

aangebracht, met ter plaatse van het vroegere ‘elektriciteitshuis’ een horecagelegenheid. Deze
horecagelegenheid is lager dan het vroegere ‘elektriciteitshuis’, modern en spraakmakend zoals
het ‘Spiegelcafé’ van Bob van Reeth aan de haven van Antwerpen.

- De rest van het plateau kan worden ingericht als evenementengebied.
- Het plateau wordt ten oosten van de nieuwe Havensluis en ten westen van de Mallegatsluis nog

een stuk doorgetrokken. Pas dán hellingen omhoog naar enerzijds de Goejanverwelledijk en
anderzijds de Schielands Hoge Zeedijk.

- Ook aan deze verlengde delen van het plateau horecaterrassen te situeren, te bedienen vanuit de
gebouwen aan de Punt en vanuit het Schipperswachtokaal.

- Het via verkeerslichten wisselende éénrichtingverkeer geldt voor de totale lengte van de
gereconstrueerde stadsweg over het plateau.

- Over de gehele lengte van het plateau wordt een flexibele hoogwaterkering toegepast. De kering
blijft bij normaal water tot verhardingsniveau omlaag en stijgt daaruit omhoog wanneer hoog water
dit noodzakelijk maakt. Een variant is dat de hoogwaterkering handmatig wordt opgebouwd,
wanneer de waterstand op de rivier daartoe noodzaakt. Deze flexibele hoogwaterkering te plaatsen
tussen de loswal en de rivier, zodat het gehele stedelijke gebied hoogwatervrij ligt. Ook bij de
verlengingen van het plateau buiten de beide sluizen wordt deze flexibele hoogwaterkering
toegepast, zodat bij normale omstandigheden altijd het uitzicht vanaf de terrassen over de rivier
gewaarborgd blijft.

- Ten behoeve van de nieuwe hoogwaterkering dient een fundering met een verankering te worden
aangebracht; daartoe moeten alle bovenste ringen van de bestaande puttenfundering worden
verwijderd.

- Dit schept de mogelijkheid om onder het plateau een parkeergarage te bouwen in één, eventueel in
twee lagen met circa 100 respectievelijk 200 parkeerplaatsen, zodat daarmee het gehele openbare
gebied van de Veerstal parkeervrij kan worden en extra parkeergelegenheid ontstaat ten behoeve
van bewoners en bezoekers van het zuidelijke deel van de binnenstad.

- De toegang tot de parkeergarage ligt in de omgeving van het verlengde van de Bogen.
- De zone tussen de te reconstrueren stadsweg en de flexibele waterkering in te richten als

rivierkade annex boulevard en loswal. Eventueel kan dit gebied een licht niveauverschil vertonen
met de rest van het plateau. Het niveau van de loswal zou wellicht ongeveer gelijk kunnen zijn aan
dat van de Veerstal.

- Vanaf de loswal met een pontje voor voetgangers en fietsers een verbinding maken met de
overzijde van de rivier.

Het historische stadsfront aan de IJssel
Details van de stadskaart uit de Atlas van Braun en Hogenberg van 1585 en de
Stadskaart uit 1847;  Streekarchief Midden-Holland
- volgende pagina
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Bijlage 3: Berekening financiële gevolgen van het openen van
de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebied:

Het Gouds Watergilde
Werkgroep van de Historische Vereniging “die Goude”

Berekening gedrukt in rekenblad formaat

Inleiding
In deze bijlage wordt nagegaan welke financiële gevolgen het in bijlage 2 gegeven schetsplan
voor de Havensluis en het Veerstalgebied zal hebben.
Als voorbeeld voor deze berekening heeft gediend het berekeningsmodel van Triple E zoals
uitgewerkt in de studie “Een kern van water” opgesteld in opdracht van het Gouds Watergilde ter
gelegenheid van de 6e Waterconferentie in 2009. De berekeningen volgen het FEBO model,
Financieel-Economisch Besluitvormingsondersteunend Model.
De hoofdlijn van deze berekening is dat er een schatting wordt gemaakt van het voor de
uitvoering van het plan benodigde kapitaal. Daarbij wordt nog niet gerekend met eventuele te
verlenen subsidies door provincie, rijk of Europa, hoewel dat uiteraard wél de strekking is van
het onderhavige rapport. Nagegaan wordt voorts op welke wijze dat kapitaal, exclusief de te
verlenen subsidies, kan worden terugverdiend. Berekend wordt ook welke tijd daarmee gemoeid
zal zijn.
Het uit te zetten kapitaal betreft het saldo van eenmalige kosten en baten, samenhangend met
de realisering van het plan. Dit kapitaal kan worden terugverdiend door het saldo van jaarlijkse
kosten en baten die voortvloeien uit de exploitatie van het gerealiseerde plan. Dit jaarlijkse saldo
moet tenminste zo groot zijn, dat daarvan de rente op het kapitaal kan worden afgedragen. Als
het jaarlijkse saldo nóg hoger is, wordt de investering na verloop van tijd afgelost.
Het zijn verschillende partijen die bijdragen in, dan wel profiteren van dit plan. Eén van die
partijen is de gemeente, die een groot deel van de investeringen zal doen en anderzijds ook
OZB heft. Een andere partij is de burger die profiteert van een hogere waarde van zijn
onroerend goed, die investeert en onderneemt en daardoor winst maakt. Een derde partij is de
rijksoverheid die belastingen heft, zoals BTW, overdrachtsbelasting, vennootschapsbelasting en
dividendbelasting. Met elkaar vormen deze verschillende belanghebbenden nog een vierde
partij, namelijk de maatschappij. Deze berekening betreft in eerste instantie de gezamenlijke,
dus maatschappelijke investering en terugverdiening. Niettemin wordt er ook aandacht gegeven
aan de gemeentelijke investering en terugverdiening.

Volgend op de rekentabellen die onderverdeeld zijn in zes hoofdstukken, wordt in een toelichting
de onderlinge samenhang van de tabellen en de conclusie beschreven op blz. 30.
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Het Gouds WatergildeHet Gouds WatergildeHet Gouds WatergildeHet Gouds Watergilde
Werkgroep van de Historische Vereniging “die Goude”Werkgroep van de Historische Vereniging “die Goude”Werkgroep van de Historische Vereniging “die Goude”Werkgroep van de Historische Vereniging “die Goude”Werkgroep van de Historische Vereniging “die Goude”

Bijlage 3Bijlage 3
Berekening van  de financiële gevolgen van het openenBerekening van  de financiële gevolgen van het openenBerekening van  de financiële gevolgen van het openenBerekening van  de financiële gevolgen van het openenBerekening van  de financiële gevolgen van het openenBerekening van  de financiële gevolgen van het openenBerekening van  de financiële gevolgen van het openenBerekening van  de financiële gevolgen van het openen
van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedvan de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedvan de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedvan de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedvan de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedvan de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedvan de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedvan de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedvan de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebied

7e Waterconferentie7e Waterconferentie7e Waterconferentie
23 juni 201123 juni 2011

                        “Als het water weer gaat stromen, krijgt Gouda zijn ziel terug.”                        “Als het water weer gaat stromen, krijgt Gouda zijn ziel terug.”                        “Als het water weer gaat stromen, krijgt Gouda zijn ziel terug.”                        “Als het water weer gaat stromen, krijgt Gouda zijn ziel terug.”                        “Als het water weer gaat stromen, krijgt Gouda zijn ziel terug.”                        “Als het water weer gaat stromen, krijgt Gouda zijn ziel terug.”                        “Als het water weer gaat stromen, krijgt Gouda zijn ziel terug.”
       Het Watergilde wil zoveel mogelijk water terugbrengen in de binnenstad van Gouda. (naar model 15e eeuw). Dit water moet       Het Watergilde wil zoveel mogelijk water terugbrengen in de binnenstad van Gouda. (naar model 15e eeuw). Dit water moet       Het Watergilde wil zoveel mogelijk water terugbrengen in de binnenstad van Gouda. (naar model 15e eeuw). Dit water moet       Het Watergilde wil zoveel mogelijk water terugbrengen in de binnenstad van Gouda. (naar model 15e eeuw). Dit water moet       Het Watergilde wil zoveel mogelijk water terugbrengen in de binnenstad van Gouda. (naar model 15e eeuw). Dit water moet       Het Watergilde wil zoveel mogelijk water terugbrengen in de binnenstad van Gouda. (naar model 15e eeuw). Dit water moet       Het Watergilde wil zoveel mogelijk water terugbrengen in de binnenstad van Gouda. (naar model 15e eeuw). Dit water moet       Het Watergilde wil zoveel mogelijk water terugbrengen in de binnenstad van Gouda. (naar model 15e eeuw). Dit water moet       Het Watergilde wil zoveel mogelijk water terugbrengen in de binnenstad van Gouda. (naar model 15e eeuw). Dit water moet
      weer in verbinding staan met de Hollandsche IJssel, waardoor de doorvaart en doorstroming voor nieuwe levendigheid op en      weer in verbinding staan met de Hollandsche IJssel, waardoor de doorvaart en doorstroming voor nieuwe levendigheid op en      weer in verbinding staan met de Hollandsche IJssel, waardoor de doorvaart en doorstroming voor nieuwe levendigheid op en      weer in verbinding staan met de Hollandsche IJssel, waardoor de doorvaart en doorstroming voor nieuwe levendigheid op en      weer in verbinding staan met de Hollandsche IJssel, waardoor de doorvaart en doorstroming voor nieuwe levendigheid op en      weer in verbinding staan met de Hollandsche IJssel, waardoor de doorvaart en doorstroming voor nieuwe levendigheid op en      weer in verbinding staan met de Hollandsche IJssel, waardoor de doorvaart en doorstroming voor nieuwe levendigheid op en      weer in verbinding staan met de Hollandsche IJssel, waardoor de doorvaart en doorstroming voor nieuwe levendigheid op en      weer in verbinding staan met de Hollandsche IJssel, waardoor de doorvaart en doorstroming voor nieuwe levendigheid op en
                                          aan het water zorgen. Hierdoor wordt de vitaliteit van de binnenstad vergroot.                                          aan het water zorgen. Hierdoor wordt de vitaliteit van de binnenstad vergroot.                                          aan het water zorgen. Hierdoor wordt de vitaliteit van de binnenstad vergroot.                                          aan het water zorgen. Hierdoor wordt de vitaliteit van de binnenstad vergroot.                                          aan het water zorgen. Hierdoor wordt de vitaliteit van de binnenstad vergroot.                                          aan het water zorgen. Hierdoor wordt de vitaliteit van de binnenstad vergroot.                                          aan het water zorgen. Hierdoor wordt de vitaliteit van de binnenstad vergroot.                                          aan het water zorgen. Hierdoor wordt de vitaliteit van de binnenstad vergroot.
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Berekening van de financiële gevolgen vanBerekening van de financiële gevolgen vanBerekening van de financiële gevolgen vanBerekening van de financiële gevolgen vanBerekening van de financiële gevolgen vanBerekening van de financiële gevolgen van
het openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedhet openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedhet openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedhet openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedhet openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedhet openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedhet openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedhet openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedhet openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebiedhet openen van de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebied

Hoofdstuk 1:Hoofdstuk 1:Hoofdstuk 1:
Investeringen en onderhoudInvesteringen en onderhoudInvesteringen en onderhoudInvesteringen en onderhoud

Tabel 1.1Tabel 1.1 Investeringen in de Havensluis en het VeerstalgebiedInvesteringen in de Havensluis en het VeerstalgebiedInvesteringen in de Havensluis en het VeerstalgebiedInvesteringen in de Havensluis en het VeerstalgebiedInvesteringen in de Havensluis en het Veerstalgebied

In Eur '000 Totaal Totaal Totaal
Openen Reconstr.

Totaal Aandeel Subsidie Havensluis Veerstal-
werk derden gebied

Openen HavensluisOpenen Havensluis
Reconstructie Havensluis; variant ..Reconstructie Havensluis; variant ..Reconstructie Havensluis; variant .. 10.000 2.400 7.600
Aanbrengen ophaalbrugAanbrengen ophaalbrug 1.200 1.200
Reconstructie rijbaanReconstructie rijbaan 500 500 0
Reconstructie VeerstalgebiedReconstructie VeerstalgebiedReconstructie Veerstalgebied
Afgraving dijklichaam tussen Buurtje en HavensluisAfgraving dijklichaam tussen Buurtje en HavensluisAfgraving dijklichaam tussen Buurtje en HavensluisAfgraving dijklichaam tussen Buurtje en Havensluis 500 500
Afbraak elektriciteitshuisAfbraak elektriciteitshuis 50 50
Vervangen Mallegatbrug door ophaalbrugVervangen Mallegatbrug door ophaalbrugVervangen Mallegatbrug door ophaalbrug 1.400 1.400
Aanbrengen hoogwaterkeringAanbrengen hoogwaterkeringAanbrengen hoogwaterkering
     lengte / eenheidsprijs     lengte / eenheidsprijs 300 5 1.500 1.500 0
Meerkosten beweegbare hoogwaterkeringMeerkosten beweegbare hoogwaterkeringMeerkosten beweegbare hoogwaterkering
     lengte / eenheidsprijs     lengte / eenheidsprijs 300 2 600 500 100
Reconstructie stadsmuur tot 1,50 m + peil VeerstalReconstructie stadsmuur tot 1,50 m + peil VeerstalReconstructie stadsmuur tot 1,50 m + peil VeerstalReconstructie stadsmuur tot 1,50 m + peil Veerstal 300 300
Bouw ondergrondse parkeergarage tussen hoogwaterkeringBouw ondergrondse parkeergarage tussen hoogwaterkeringBouw ondergrondse parkeergarage tussen hoogwaterkeringBouw ondergrondse parkeergarage tussen hoogwaterkeringBouw ondergrondse parkeergarage tussen hoogwaterkering
    en stadsmuur    en stadsmuur 100 p.plaatsen 6.000 6.000 0
Reconstructie rijbaan tussen Buurtje en HavensluisReconstructie rijbaan tussen Buurtje en HavensluisReconstructie rijbaan tussen Buurtje en HavensluisReconstructie rijbaan tussen Buurtje en Havensluis 750 500 250
Reconstructie loswal + plaatsing kraanReconstructie loswal + plaatsing kraanReconstructie loswal + plaatsing kraan 200 100 100
Reconstructie overig Veerstalgebied / BoulevardReconstructie overig Veerstalgebied / BoulevardReconstructie overig Veerstalgebied / BoulevardReconstructie overig Veerstalgebied / Boulevard 300 300
Herstel fietsveer, c.q. aanleg brug De KroonprincesHerstel fietsveer, c.q. aanleg brug De KroonprincesHerstel fietsveer, c.q. aanleg brug De KroonprincesHerstel fietsveer, c.q. aanleg brug De Kroonprinces 2.400 2.400
Aankoop + reconstructie Grote VolmolenAankoop + reconstructie Grote VolmolenAankoop + reconstructie Grote Volmolen 1.300 1.300
(Gedeeltelijke) verkoop Grote Volmolen(Gedeeltelijke) verkoop Grote Volmolen(Gedeeltelijke) verkoop Grote Volmolen -300 -300
Uitgifte gronden voor horeca aan boulevardUitgifte gronden voor horeca aan boulevardUitgifte gronden voor horeca aan boulevardUitgifte gronden voor horeca aan boulevard -250 -250
Bouw horecavoorzieningenBouw horecavoorzieningen 2.000 2.000 0

Totaal investeringenTotaal investeringen 8.800 6.150 14.950
Bovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld in Tabel 4.1

Tabel 1.2Tabel 1.2 Leges en BTW als gevolg van de bouwplannenLeges en BTW als gevolg van de bouwplannenLeges en BTW als gevolg van de bouwplannenLeges en BTW als gevolg van de bouwplannenLeges en BTW als gevolg van de bouwplannen

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
Leges: 2,26% over de aanneemsom tussenover de aanneemsom tussenover de aanneemsom tussen 0 en 5.000.000

2,06% over de aanneemsom tussenover de aanneemsom tussenover de aanneemsom tussen 5.000.000 en 10.000.000
BTW: 19%

In Eur '000 Haven & Veerstal & Haven & Veerstal & Totaal
Bi. Gouwe aangr. Bi. Gouwe aangr.

Bouw ondergrondse parkeergarageBouw ondergrondse parkeergarageBouw ondergrondse parkeergarage 6.000
Bouw horecavoorzieningenBouw horecavoorzieningen 2.000

0 8.000
Leges 2,06% over 6.000 124

2,26% 2.000 45
Totaal leges als gevolg van de bouwplannenTotaal leges als gevolg van de bouwplannenTotaal leges als gevolg van de bouwplannenTotaal leges als gevolg van de bouwplannen 0 169 169

BTW 19% over 8.000
Totaal BTW als gevolg van de bouwplannenTotaal BTW als gevolg van de bouwplannenTotaal BTW als gevolg van de bouwplannenTotaal BTW als gevolg van de bouwplannen 0 1.520 1.520

Bovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld in Tabel 4.1
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Tabel 1.3Tabel 1.3 Jaarlijkse extra onderhoudskostenJaarlijkse extra onderhoudskostenJaarlijkse extra onderhoudskostenJaarlijkse extra onderhoudskosten
als gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebied als gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebied als gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebied als gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebied als gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebied als gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebied als gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebied 

In Eur '000 Haven & Veerstal & Totaal
Bi. Gouwe aangr.

Jaarlijkse onderhoudskostenJaarlijkse onderhoudskostenJaarlijkse onderhoudskosten 100 50 150

Totaal jaarlijkse onderhoudskostenTotaal jaarlijkse onderhoudskostenTotaal jaarlijkse onderhoudskosten 100 50 150
Bovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld in Tabel 4.1

Hoofdstuk 2:Hoofdstuk 2:Hoofdstuk 2:
Terugverdiening door hogere WOZ-waardenTerugverdiening door hogere WOZ-waardenTerugverdiening door hogere WOZ-waardenTerugverdiening door hogere WOZ-waardenTerugverdiening door hogere WOZ-waardenTerugverdiening door hogere WOZ-waarden

Tabel 2.1Tabel 2.1 WOZ-waarden bestaande woningen in de binnenstadWOZ-waarden bestaande woningen in de binnenstadWOZ-waarden bestaande woningen in de binnenstadWOZ-waarden bestaande woningen in de binnenstadWOZ-waarden bestaande woningen in de binnenstad
(gegevens door de gemeente verstrekt)(gegevens door de gemeente verstrekt)(gegevens door de gemeente verstrekt)

In Eur '000 Aantal Gemiddelde WOZ-
woningen WOZ- waarde

Binnenstad waarde totaal

Nieuwe Markt en omgevingNieuwe Markt en omgeving 810 164 132.840
De Baan en omgevingDe Baan en omgeving 685 187 128.095
Turfmarkt en omgevingTurfmarkt en omgeving 550 221 121.550
Raam en omgevingRaam en omgeving 725 185 134.125
Totaal 2.770 516.610

Met aantallen woningen en WOZ-waarden wordt verder gerekend inMet aantallen woningen en WOZ-waarden wordt verder gerekend inMet aantallen woningen en WOZ-waarden wordt verder gerekend inMet aantallen woningen en WOZ-waarden wordt verder gerekend inMet aantallen woningen en WOZ-waarden wordt verder gerekend inMet aantallen woningen en WOZ-waarden wordt verder gerekend in Tabel 2.2

Tabel 2.2Tabel 2.2 Eenmalige stijging van de WOZ-waarden van woningenEenmalige stijging van de WOZ-waarden van woningenEenmalige stijging van de WOZ-waarden van woningenEenmalige stijging van de WOZ-waarden van woningenEenmalige stijging van de WOZ-waarden van woningen
door de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwe
en door de reconstructie van het Veerstalgebieden door de reconstructie van het Veerstalgebieden door de reconstructie van het Veerstalgebieden door de reconstructie van het Veerstalgebieden door de reconstructie van het Veerstalgebied

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
Huidige WOZ-waarde neemt toe metHuidige WOZ-waarde neemt toe metHuidige WOZ-waarde neemt toe met

5% bij de woningen langs Haven en Binnen-Gouwe, door verlevendiging van het waterbij de woningen langs Haven en Binnen-Gouwe, door verlevendiging van het waterbij de woningen langs Haven en Binnen-Gouwe, door verlevendiging van het waterbij de woningen langs Haven en Binnen-Gouwe, door verlevendiging van het waterbij de woningen langs Haven en Binnen-Gouwe, door verlevendiging van het waterbij de woningen langs Haven en Binnen-Gouwe, door verlevendiging van het water
20% bij de woningen langs en nabij de Veerstal, door reconstructie van het Veerstal-gebiedbij de woningen langs en nabij de Veerstal, door reconstructie van het Veerstal-gebiedbij de woningen langs en nabij de Veerstal, door reconstructie van het Veerstal-gebiedbij de woningen langs en nabij de Veerstal, door reconstructie van het Veerstal-gebiedbij de woningen langs en nabij de Veerstal, door reconstructie van het Veerstal-gebiedbij de woningen langs en nabij de Veerstal, door reconstructie van het Veerstal-gebiedbij de woningen langs en nabij de Veerstal, door reconstructie van het Veerstal-gebied

0,25% bij alle overige woningen in de binnenstadbij alle overige woningen in de binnenstadbij alle overige woningen in de binnenstad

Waardestijging werkt ook door in de overdrachtsbelasting bij verkoop, 1 x inWaardestijging werkt ook door in de overdrachtsbelasting bij verkoop, 1 x inWaardestijging werkt ook door in de overdrachtsbelasting bij verkoop, 1 x inWaardestijging werkt ook door in de overdrachtsbelasting bij verkoop, 1 x inWaardestijging werkt ook door in de overdrachtsbelasting bij verkoop, 1 x inWaardestijging werkt ook door in de overdrachtsbelasting bij verkoop, 1 x in 13 jaar

In Eur '000 Waarde- Stijging WOZ-waarden aanStijging WOZ-waarden aanStijging WOZ-waarden aan Totaal
Haven & Veerstal & Totale stad stijging Haven & Veerstal & rest van de

Bi. Gouwe aangr. Bi. Gouwe aangr. binnenstad

Aantal woningenAantal woningen 300 100 2.370
gem. WOZ-waardegem. WOZ-waarde 221 221
Totale WOZ-waardeTotale WOZ-waarde 66.300 5% 3.315 3.315

22.100 20% 4.420 4.420
428.210 0,25% 1.071 1.071

Totaal eenmalige stijging WOZ-waardenTotaal eenmalige stijging WOZ-waardenTotaal eenmalige stijging WOZ-waardenTotaal eenmalige stijging WOZ-waarden 3.315 4.420 1.071 8.806

Overdrachtsbelasting bij eenmalige verkoop inOverdrachtsbelasting bij eenmalige verkoop inOverdrachtsbelasting bij eenmalige verkoop inOverdrachtsbelasting bij eenmalige verkoop in
13 jaar 3.315 4.420 1.071 6,0% 15 20 5 36

Totale toegevoegde waardeTotale toegevoegde waardeTotale toegevoegde waarde 3.330 4.440 1.075 8.841
Bovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld in Tabel 4.1
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Tabel 2.3Tabel 2.3 Toegevoegde OZB van woningen en overige functiesToegevoegde OZB van woningen en overige functiesToegevoegde OZB van woningen en overige functiesToegevoegde OZB van woningen en overige functiesToegevoegde OZB van woningen en overige functies
door de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwedoor de verlevendiging van het water aan de Haven en de Binnen-Gouwe
en door de reconstructie van het Veerstalgebieden door de reconstructie van het Veerstalgebieden door de reconstructie van het Veerstalgebieden door de reconstructie van het Veerstalgebieden door de reconstructie van het Veerstalgebied

Uitgangspunt:Uitgangspunt:
Autonome jaarlijkse stijging WOZ-waarde woningenAutonome jaarlijkse stijging WOZ-waarde woningenAutonome jaarlijkse stijging WOZ-waarde woningenAutonome jaarlijkse stijging WOZ-waarde woningen 0,50%
OZB woningenOZB woningen 0,0999%
OZB overige functiesOZB overige functies 0,3181%

In Eur '000 Basis Basis Basis Stijging Stijging Stijging Totaal
Haven & Veerstal & rest van de Haven & Veerstal & rest van de

Bi. Gouwe aangr. binnenstad Bi. Gouwe aangr. binnenstad

Aantal woningenAantal woningen 300 100 2.370
Gestegen WOZ-waardenGestegen WOZ-waarden Tabel 2.3 3.315 4.420 1.071
Autonome waardestijgingAutonome waardestijging 0,50% 17 22 5 44

OZB
Stijging OZB woningenStijging OZB woningen 0,0999% 3.315 4.420 1.071 3 4 1 9
Parkeergarage (tabel 1)Parkeergarage (tabel 1) 0,3181% 6.000 19 19
Nieuwe horeca (tabel 1)Nieuwe horeca (tabel 1) 0,3181% 2.000 6 6

Stijging jaarlijkse OZBStijging jaarlijkse OZB 3 30 1 34
Bovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld in Tabel 4.1

Hoofdstuk 3:Hoofdstuk 3:Hoofdstuk 3:
Terugverdiening door hogere omzettenTerugverdiening door hogere omzettenTerugverdiening door hogere omzettenTerugverdiening door hogere omzettenTerugverdiening door hogere omzettenTerugverdiening door hogere omzetten

Tabel 3.1Tabel 3.1 Baten met betrekking tot toerisme en recreatieBaten met betrekking tot toerisme en recreatieBaten met betrekking tot toerisme en recreatieBaten met betrekking tot toerisme en recreatieBaten met betrekking tot toerisme en recreatie
als gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebiedals gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebiedals gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebiedals gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebiedals gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebiedals gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebiedals gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstalgebied

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
De huidige omzet door bestedingen dagjesmensen in de binnenstad van Gouda ondervindt:De huidige omzet door bestedingen dagjesmensen in de binnenstad van Gouda ondervindt:De huidige omzet door bestedingen dagjesmensen in de binnenstad van Gouda ondervindt:De huidige omzet door bestedingen dagjesmensen in de binnenstad van Gouda ondervindt:De huidige omzet door bestedingen dagjesmensen in de binnenstad van Gouda ondervindt:De huidige omzet door bestedingen dagjesmensen in de binnenstad van Gouda ondervindt:De huidige omzet door bestedingen dagjesmensen in de binnenstad van Gouda ondervindt:

5% impuls na openen Havensluis en verlevendigen doorvaartimpuls na openen Havensluis en verlevendigen doorvaartimpuls na openen Havensluis en verlevendigen doorvaartimpuls na openen Havensluis en verlevendigen doorvaartimpuls na openen Havensluis en verlevendigen doorvaart
10% impuls na reconstructie Veerstalgebiedimpuls na reconstructie Veerstalgebiedimpuls na reconstructie Veerstalgebied

In Eur '000 Haven & Veerstal & Totaal
Bi. Gouwe aangr.

Huidige omzet vanuit bestedingen dagjesmensenHuidige omzet vanuit bestedingen dagjesmensenHuidige omzet vanuit bestedingen dagjesmensenHuidige omzet vanuit bestedingen dagjesmensen 54.150
(Gouda, Stadsmonitor, 2009)(Gouda, Stadsmonitor, 2009)(Gouda, Stadsmonitor, 2009)

Impuls als gevolg van openen Havensluis en reconstructie VeerstalImpuls als gevolg van openen Havensluis en reconstructie VeerstalImpuls als gevolg van openen Havensluis en reconstructie VeerstalImpuls als gevolg van openen Havensluis en reconstructie VeerstalImpuls als gevolg van openen Havensluis en reconstructie Veerstal 5% 10%

Toename omzetstijging door toegenomen bestedingen dagjesmensenToename omzetstijging door toegenomen bestedingen dagjesmensenToename omzetstijging door toegenomen bestedingen dagjesmensenToename omzetstijging door toegenomen bestedingen dagjesmensenToename omzetstijging door toegenomen bestedingen dagjesmensenToename omzetstijging door toegenomen bestedingen dagjesmensen 2.708 5.415 8.123
Met de omzetstijging door toerisme wordt verder gerekend inMet de omzetstijging door toerisme wordt verder gerekend inMet de omzetstijging door toerisme wordt verder gerekend inMet de omzetstijging door toerisme wordt verder gerekend inMet de omzetstijging door toerisme wordt verder gerekend in Tabel 3.7
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Tabel 3.2Tabel 3.2 Bedrijvigheid en werkgelegenheid naar sectorBedrijvigheid en werkgelegenheid naar sectorBedrijvigheid en werkgelegenheid naar sectorBedrijvigheid en werkgelegenheid naar sectorBedrijvigheid en werkgelegenheid naar sector

Uitgangspunt:Uitgangspunt:
60% van omzet en werkgelegenheid in de binnenstad is gerelateerd aan de historische omgeving van omzet en werkgelegenheid in de binnenstad is gerelateerd aan de historische omgeving van omzet en werkgelegenheid in de binnenstad is gerelateerd aan de historische omgeving van omzet en werkgelegenheid in de binnenstad is gerelateerd aan de historische omgeving van omzet en werkgelegenheid in de binnenstad is gerelateerd aan de historische omgeving van omzet en werkgelegenheid in de binnenstad is gerelateerd aan de historische omgeving van omzet en werkgelegenheid in de binnenstad is gerelateerd aan de historische omgeving 

In Eur '000 Alle bedrijvenAlle bedrijven Waarvan in deWaarvan in de Waarvan gerelateerdWaarvan gerelateerd
binnenstadbinnenstad aan hist. omgevingaan hist. omgeving

60%60%
Omzet Banen Omzet Banen Omzet Banen

Bouw 15.996 138 0 0
Handel 70.130 1.682 47.101 1.348 28.261 809
Horeca 26.422 756 26.422 756 15.853 454
Industrie 20.962 191 11.701 103 7.021 62
Landbouw 222 2 0 0 0 0
Niet-commerciëleNiet-commerciële
      dienstverlening      dienstverlening 53.084 690 25.107 215 15.064 129
Transport 14.040 135 0 0 0 0
Zakelijke dienstverleningZakelijke dienstverlening 176.583 1.088 2.062 28 1.237 17

Totaal 377.439 4.682 112.393 2.450 67.436 1.470
Bovenstaande cijfers dienen ter toelichting vanBovenstaande cijfers dienen ter toelichting vanBovenstaande cijfers dienen ter toelichting vanBovenstaande cijfers dienen ter toelichting van Tabel 3.3 en Tabel 3.5

Tabel 3.3Tabel 3.3 Omzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouweOmzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouweOmzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouweOmzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouweOmzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouweOmzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouwe

Uitgangspunt:Uitgangspunt:
50% van omzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouwe is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouwe is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouwe is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouwe is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouwe is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouwe is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouwe is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid langs Haven en BinnenGouwe is gerelateerd aan de historische omgeving

In Eur '000 Totaal werkgelegenheidTotaal werkgelegenheid Waarvan gerelateerdWaarvan gerelateerd
aan Haven en Binnen-Gouweaan Haven en Binnen-Gouweaan Haven en Binnen-Gouwe aan hist. omgevingaan hist. omgeving

50%50%
Omzet Banen Omzet Banen

Handel 15.000 429 7.500 215
Horeca 7.500 215 3.750 108
Industrie 700 9 350 5
Niet-commerciële dienstverleningNiet-commerciële dienstverleningNiet-commerciële dienstverlening 10.000 86 5.000 43
Zakelijke dienstverleningZakelijke dienstverlening 500 7 250 4

Totaal 33.700 746 16.850 373
Met bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend in Tabel 3.4

Tabel 3.4Tabel 3.4 Impuls langs Haven en BinnenGouwe door het openen van de HavensluisImpuls langs Haven en BinnenGouwe door het openen van de HavensluisImpuls langs Haven en BinnenGouwe door het openen van de HavensluisImpuls langs Haven en BinnenGouwe door het openen van de HavensluisImpuls langs Haven en BinnenGouwe door het openen van de HavensluisImpuls langs Haven en BinnenGouwe door het openen van de HavensluisImpuls langs Haven en BinnenGouwe door het openen van de Havensluis

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
2% impuls voor huidige werkgelegenheid na openen Havensluisimpuls voor huidige werkgelegenheid na openen Havensluisimpuls voor huidige werkgelegenheid na openen Havensluisimpuls voor huidige werkgelegenheid na openen Havensluisimpuls voor huidige werkgelegenheid na openen Havensluis
4% impuls voor nieuwe werkgelegenheid na openen Havensluisimpuls voor nieuwe werkgelegenheid na openen Havensluisimpuls voor nieuwe werkgelegenheid na openen Havensluisimpuls voor nieuwe werkgelegenheid na openen Havensluisimpuls voor nieuwe werkgelegenheid na openen Havensluis

In Eur '000 Werkgel.heid gerelateerdWerkgel.heid gerelateerd Impuls huidigeImpuls huidige Impuls nieuweImpuls nieuwe TotaleTotale
aan hist. omgevingaan hist. omgeving werkgelegenheidwerkgelegenheid werkgelegenheidwerkgelegenheid impulsimpuls

Tabel 3.3Tabel 3.3 2%2% 4%4%
Omzet Banen Omzet Banen Omzet Banen Omzet Banen

Handel 7.500 215 150 4 300 9 450 13
Horeca 3.750 108 75 2 150 4 225 6
Industrie 350 5 7 0 14 0 21 0
Niet-commerciëleNiet-commerciële

dienstverleningdienstverlening 5.000 43 100 1 200 2 300 3
Zakelijke dienstverleningZakelijke dienstverlening 250 4 5 10 15

Totaal 16.850 373 337 674 1.011
Met bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend in Tabel 3.7
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Tabel 3.5Tabel 3.5 Omzet en werkgelegenheid rond VeerstalgebiedOmzet en werkgelegenheid rond VeerstalgebiedOmzet en werkgelegenheid rond VeerstalgebiedOmzet en werkgelegenheid rond VeerstalgebiedOmzet en werkgelegenheid rond Veerstalgebied

Uitgangspunt:Uitgangspunt:
40% van omzet en werkgelegenheid rond Veerstalgebied is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid rond Veerstalgebied is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid rond Veerstalgebied is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid rond Veerstalgebied is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid rond Veerstalgebied is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid rond Veerstalgebied is gerelateerd aan de historische omgevingvan omzet en werkgelegenheid rond Veerstalgebied is gerelateerd aan de historische omgeving

In Eur '000 Totaal werkgelegenheidTotaal werkgelegenheid Waarvan gerelateerdWaarvan gerelateerd
rond Veerstalgebiedrond Veerstalgebied aan hist. omgevingaan hist. omgeving

40%40%
Omzet Banen Omzet Banen

Handel 0 0 0 0
Horeca 300 9 120 4
Industrie 0 0 0 0
Niet-commerciële dienstverleningNiet-commerciële dienstverleningNiet-commerciële dienstverlening 0 0 0 0
Zakelijke dienstverleningZakelijke dienstverlening 200 3 80 1

Totaal 500 12 200 5
Met bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend in Tabel 3.6

Tabel 3.6Tabel 3.6 Impuls rond de Veerstal door de reconstructie van het VeerstalgebiedImpuls rond de Veerstal door de reconstructie van het VeerstalgebiedImpuls rond de Veerstal door de reconstructie van het VeerstalgebiedImpuls rond de Veerstal door de reconstructie van het VeerstalgebiedImpuls rond de Veerstal door de reconstructie van het VeerstalgebiedImpuls rond de Veerstal door de reconstructie van het VeerstalgebiedImpuls rond de Veerstal door de reconstructie van het Veerstalgebied

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
100% impuls voor huidige werkgelegenheid na reconstructie Veerstalgebiedimpuls voor huidige werkgelegenheid na reconstructie Veerstalgebiedimpuls voor huidige werkgelegenheid na reconstructie Veerstalgebiedimpuls voor huidige werkgelegenheid na reconstructie Veerstalgebiedimpuls voor huidige werkgelegenheid na reconstructie Veerstalgebied
500% impuls voor nieuwe werkgelegenheid (exclusief parkeergarage) na reconstructie Veerstalgebiedimpuls voor nieuwe werkgelegenheid (exclusief parkeergarage) na reconstructie Veerstalgebiedimpuls voor nieuwe werkgelegenheid (exclusief parkeergarage) na reconstructie Veerstalgebiedimpuls voor nieuwe werkgelegenheid (exclusief parkeergarage) na reconstructie Veerstalgebiedimpuls voor nieuwe werkgelegenheid (exclusief parkeergarage) na reconstructie Veerstalgebiedimpuls voor nieuwe werkgelegenheid (exclusief parkeergarage) na reconstructie Veerstalgebiedimpuls voor nieuwe werkgelegenheid (exclusief parkeergarage) na reconstructie Veerstalgebied

In Eur '000 Werkgel.heid gerelateerdWerkgel.heid gerelateerd Impuls huidigeImpuls huidige Impuls nieuweImpuls nieuwe TotaleTotale
aan hist. omgevingaan hist. omgeving werkgelegenheidwerkgelegenheid werkgelegenheidwerkgelegenheid impulsimpuls

Tabel 3.5Tabel 3.5 100%100% 500%500%
Omzet Banen Omzet Banen Omzet Banen Omzet Banen

Horeca 120 4 120 4 600 18 720 22
Zakelijke dienstverleningZakelijke dienstverlening 80 1 80 1 400 6 480 7
ParkeergarageParkeergarage 600 8 600 8

Totaal 200 5 200 5 1.600 32 1.800 37
Met bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend inMet bovenstaande gegevens wordt verder gerekend in Tabel 3.7

Tabel 3.7Tabel 3.7 Belastingen en netto jaarlijkse omzetstijging door het openen van de HavensluisBelastingen en netto jaarlijkse omzetstijging door het openen van de HavensluisBelastingen en netto jaarlijkse omzetstijging door het openen van de HavensluisBelastingen en netto jaarlijkse omzetstijging door het openen van de HavensluisBelastingen en netto jaarlijkse omzetstijging door het openen van de HavensluisBelastingen en netto jaarlijkse omzetstijging door het openen van de HavensluisBelastingen en netto jaarlijkse omzetstijging door het openen van de HavensluisBelastingen en netto jaarlijkse omzetstijging door het openen van de Havensluis
en de reconstructie van het Veerstalgebieden de reconstructie van het Veerstalgebieden de reconstructie van het Veerstalgebieden de reconstructie van het Veerstalgebied

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
19% BTW

13,7% gemiddeld rendementgemiddeld rendement
22,2% vennootschapsbelastingvennootschapsbelasting
15,0% dividendbelastingdividendbelasting

In Eur '000 Haven & Veerstal & Totaal
Bi. Gouwe aangr.

Tabel 3.1 Bruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen toerismeBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen toerismeBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen toerismeBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen toerismeBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen toerisme 2.708 5.415 8.123
Tabel 3.4 Bruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen bewinkelingBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen bewinkelingBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen bewinkelingBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen bewinkelingBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen bewinkeling 1.011 1.011
Tabel 3.6 Bruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen bewinkelingBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen bewinkelingBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen bewinkelingBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen bewinkelingBruto jaarlijkse omzetstijging a.g.v. toegenomen bewinkeling 1.800 1.800

Totale bruto jaarlijkse omzetstijgingTotale bruto jaarlijkse omzetstijgingTotale bruto jaarlijkse omzetstijging 3.719 7.215 10.934
BTW 19% 707 1.371 2.077
Gemiddeld rendementGemiddeld rendement 13,7%
Resultaat voor belastingResultaat voor belasting 509 988 1.498
VennootschapsbelastingVennootschapsbelasting 22,2% 113 219 333

396 769
DividendbelastingDividendbelasting 15,0% 59 115 175

Totale netto jaarlijkse omzetstijgingTotale netto jaarlijkse omzetstijgingTotale netto jaarlijkse omzetstijging 337 654 991
Bovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld inBovenstaande bedragen worden verzameld in Tabel 4.1
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Hoofdstuk 4:Hoofdstuk 4:Hoofdstuk 4:
VerzameltabelVerzameltabelVerzameltabel

Tabel 4.1Tabel 4.1 Totaal overzicht baten en lasten van het openen van de HavensluisTotaal overzicht baten en lasten van het openen van de HavensluisTotaal overzicht baten en lasten van het openen van de HavensluisTotaal overzicht baten en lasten van het openen van de HavensluisTotaal overzicht baten en lasten van het openen van de HavensluisTotaal overzicht baten en lasten van het openen van de HavensluisTotaal overzicht baten en lasten van het openen van de Havensluis
en de reconstructie van het Veerstalgebieden de reconstructie van het Veerstalgebieden de reconstructie van het Veerstalgebieden de reconstructie van het Veerstalgebied

In Eur '000 Haven & Veerstal & Rest van de Totaal
Bi. Gouwe aangr. binnenstad

Eenmalige baten en lasten:Eenmalige baten en lasten:Eenmalige baten en lasten:
Eenmalige baten en lasten voor de gemeente:Eenmalige baten en lasten voor de gemeente:Eenmalige baten en lasten voor de gemeente:Eenmalige baten en lasten voor de gemeente:
Tabel 1.1 Investeringen in de Havensluis en het VeerstalgebiedInvesteringen in de Havensluis en het VeerstalgebiedInvesteringen in de Havensluis en het VeerstalgebiedInvesteringen in de Havensluis en het Veerstalgebied -8.800 -6.150 -14.950
Tabel 1.2 Leges als gevolg van bouwplannenLeges als gevolg van bouwplannenLeges als gevolg van bouwplannen 0 169 169
Saldo eenmalige baten en lasten voor de gemeente:Saldo eenmalige baten en lasten voor de gemeente:Saldo eenmalige baten en lasten voor de gemeente:Saldo eenmalige baten en lasten voor de gemeente: -8.800 -5.981 -14.781
Eenmalige baten en lasten voor particulieren:Eenmalige baten en lasten voor particulieren:Eenmalige baten en lasten voor particulieren:Eenmalige baten en lasten voor particulieren:
Tabel 2.2 Totale eenmalige stijging woningwaardenTotale eenmalige stijging woningwaardenTotale eenmalige stijging woningwaarden 3.315 4.420 1.071 8.806
Saldo eenmalige baten en lasten voor particulieren:Saldo eenmalige baten en lasten voor particulieren:Saldo eenmalige baten en lasten voor particulieren:Saldo eenmalige baten en lasten voor particulieren: 3.315 4.420 1.071 8.806
Eenmalige baten en lasten voor de rijksoverheid:Eenmalige baten en lasten voor de rijksoverheid:Eenmalige baten en lasten voor de rijksoverheid:Eenmalige baten en lasten voor de rijksoverheid:
Tabel 1.2 BTW als gevolg van bouwplannenBTW als gevolg van bouwplannenBTW als gevolg van bouwplannen 0 1.520 1.520
Saldo eenmalige baten voor de rijksoverheid:Saldo eenmalige baten voor de rijksoverheid:Saldo eenmalige baten voor de rijksoverheid:Saldo eenmalige baten voor de rijksoverheid: 0 1.520 0 1.520

Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten: -5.485 -41 1.071 -4.456

Jaarlijkse baten en lasten:Jaarlijkse baten en lasten:Jaarlijkse baten en lasten:
Jaarlijkse baten en lasten voor de gemeente:Jaarlijkse baten en lasten voor de gemeente:Jaarlijkse baten en lasten voor de gemeente:Jaarlijkse baten en lasten voor de gemeente:
Tabel 2.3 Totale jaarlijkse stijging OZBTotale jaarlijkse stijging OZBTotale jaarlijkse stijging OZB 3 30 1 34
Tabel 1.3 Totale jaarlijkse onderhoudskostenTotale jaarlijkse onderhoudskostenTotale jaarlijkse onderhoudskosten -100 -50 -150
Saldo jaarlijkse baten en lasten voor de gemeente:Saldo jaarlijkse baten en lasten voor de gemeente:Saldo jaarlijkse baten en lasten voor de gemeente:Saldo jaarlijkse baten en lasten voor de gemeente: -97 -20 1 -116
Jaarlijkse baten en lasten voor particulieren:Jaarlijkse baten en lasten voor particulieren:Jaarlijkse baten en lasten voor particulieren:Jaarlijkse baten en lasten voor particulieren:
Tabel 2.3 Totale jaarlijkse stijging woningwaardenTotale jaarlijkse stijging woningwaardenTotale jaarlijkse stijging woningwaarden 17 22 5 44
Tabel 3.7 Jaarlijkse netto omzetstijging:Jaarlijkse netto omzetstijging:Jaarlijkse netto omzetstijging: 337 654 991
Saldo jaarlijkse baten en lasten voor particulieren:Saldo jaarlijkse baten en lasten voor particulieren:Saldo jaarlijkse baten en lasten voor particulieren:Saldo jaarlijkse baten en lasten voor particulieren: 353 676 5 1.035
Jaarlijkse baten en lasten voor de rijksoverheid:Jaarlijkse baten en lasten voor de rijksoverheid:Jaarlijkse baten en lasten voor de rijksoverheid:Jaarlijkse baten en lasten voor de rijksoverheid:
Tabel 2.2 OverdrachtsbelastingOverdrachtsbelasting 15 20 5 36
Tabel 3.7 BTW 707 1.371 2.077
Tabel 3.7 VennootschapsbelastingVennootschapsbelasting 113 219 333
Tabel 3.7 DividendbelastingDividendbelasting 59 115 175
Saldo jaarlijkse baten voor de rijksoverheid:Saldo jaarlijkse baten voor de rijksoverheid:Saldo jaarlijkse baten voor de rijksoverheid:Saldo jaarlijkse baten voor de rijksoverheid: 894 1.726 5 2.620

Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten: 1.151 2.382 11 3.539

Hoofdstuk 5:Hoofdstuk 5:Hoofdstuk 5:
Berekening terugverdientijdenBerekening terugverdientijdenBerekening terugverdientijdenBerekening terugverdientijdenBerekening terugverdientijden

Tabel 5.1Tabel 5.1 Maatschappelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in de Havensluis

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
Investering:
Tabel 4.1 Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe: 5.485
Tabel 4.1 Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten totale stad:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten totale stad:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten totale stad:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten totale stad:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten totale stad: -1.071

Totaal investering:Totaal investering: 4.414
Jaarlijkse terugverdiening:Jaarlijkse terugverdiening:
Tabel 4.1 Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe: 1.151
Tabel 4.1 Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten totale stad:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten totale stad:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten totale stad:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten totale stad:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten totale stad: 11

Totaal jaarlijkse terugverdiening:Totaal jaarlijkse terugverdiening:Totaal jaarlijkse terugverdiening: 1.162
Deze terugverdiening wordt pas na 5 jaar bereikt;Deze terugverdiening wordt pas na 5 jaar bereikt;Deze terugverdiening wordt pas na 5 jaar bereikt;Deze terugverdiening wordt pas na 5 jaar bereikt;
derhalve: terugverdiening jaar 1:terugverdiening jaar 1: 232

terugverdiening jaar 2:terugverdiening jaar 2: 465
terugverdiening jaar 3:terugverdiening jaar 3: 697
terugverdiening jaar 4:terugverdiening jaar 4: 930
terugverdiening jaar 5 en volgende:terugverdiening jaar 5 en volgende:terugverdiening jaar 5 en volgende: 1.162

Rentefactor: 4,50%
Inflatiefactor: 1,25%

Tekst
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Tabel 5.1 vervolgTabel 5.1 vervolg

In Eur '000 Terug- Inflatie Terug- Rente Resulteert Resteert
Jaar Investering verdiening factor verdiening 4,50% Aflossing Investering

 + Inflatie

1 4.414 232 0 232 199 34 4.381
2 4.381 465 1,012500 471 197 274 4.107
3 4.107 697 1,025156 715 185 530 3.577
4 3.577 930 1,037971 965 161 804 2.772
5 2.772 1.162 1,050945 1.222 125 1.097 1.675
6 1.675 1.162 1,064082 1.237 75 1.162 514
7 514 1.162 1,077383 1.252 23 1.229 -716
8 -716

Investering wordt terugverdiend in 7 jaarInvestering wordt terugverdiend in 7 jaarInvestering wordt terugverdiend in 7 jaarInvestering wordt terugverdiend in 7 jaar

5.2 Maatschappelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in het Veerstalgebied

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
Tabel 4.1 Investering: Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Veerstalgebied: 41

Jaarlijkse terugverdiening:Jaarlijkse terugverdiening:
Tabel 4.1 Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Veerstalgebied: 2.382

Aangezien de investering vrijwel nihil is,  is deze dus al in het eerste jaar terugverdiend.Aangezien de investering vrijwel nihil is,  is deze dus al in het eerste jaar terugverdiend.Aangezien de investering vrijwel nihil is,  is deze dus al in het eerste jaar terugverdiend.Aangezien de investering vrijwel nihil is,  is deze dus al in het eerste jaar terugverdiend.Aangezien de investering vrijwel nihil is,  is deze dus al in het eerste jaar terugverdiend.Aangezien de investering vrijwel nihil is,  is deze dus al in het eerste jaar terugverdiend.Aangezien de investering vrijwel nihil is,  is deze dus al in het eerste jaar terugverdiend.

Tabel 5.3Tabel 5.3 Maatschappelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedMaatschappelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en Veerstalgebied

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
Tabel 4.1 Investering: Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied: 4.456

Jaarlijkse terugverdiening:Jaarlijkse terugverdiening:
Tabel 4.1 Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied: 3.539

Deze terugverdiening wordt pas na 5 jaar bereikt;Deze terugverdiening wordt pas na 5 jaar bereikt;Deze terugverdiening wordt pas na 5 jaar bereikt;Deze terugverdiening wordt pas na 5 jaar bereikt;
derhalve: terugverdiening jaar 1:terugverdiening jaar 1: 708

terugverdiening jaar 2:terugverdiening jaar 2: 1.416
terugverdiening jaar 3:terugverdiening jaar 3: 2.124
terugverdiening jaar 4:terugverdiening jaar 4: 2.831
terugverdiening jaar 5 en volgende:terugverdiening jaar 5 en volgende:terugverdiening jaar 5 en volgende: 3.539

Rentefactor: 4,50%
Inflatiefactor: 1,25%

In Eur '000 Terug- Inflatie Terug- Rente Resulteert Resteert
Jaar Investering verdiening factor verdiening 4,50% Aflossing Investering

 + Inflatie

1 4.456 708 0 708 201 507 3.948
2 3.948 1.416 1,012500 1.433 178 1.256 2.693
3 2.693 2.124 1,025156 2.177 121 2.056 637
4 637 2.831 1,037971 2.939 29 2.910 -2.273
5 -2.273

Investering wordt terugverdiend in 4 jaarInvestering wordt terugverdiend in 4 jaarInvestering wordt terugverdiend in 4 jaarInvestering wordt terugverdiend in 4 jaar

\

5.4 Gemeentelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in de HavensluisGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in de Havensluis

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
Tabel 4.1 Investering: Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe: 8.800

Jaarlijkse terugverdiening:Jaarlijkse terugverdiening:
Tabel 4.1 Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe: -97
Tabel 4.1 Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten totale stad:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten totale stad:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten totale stad:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten totale stad:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten totale stad: 1

Totaal jaarlijkse terugverdiening:Totaal jaarlijkse terugverdiening:Totaal jaarlijkse terugverdiening: -96
Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.
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5.5 Gemeentelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in het VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in het Veerstalgebied

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
Tabel 4.1 Investering: Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Veerstalgebied: 6.150
Tabel 4.1 Jaarlijkse terugverdiening:Jaarlijkse terugverdiening: Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Veerstalgebied: -20

Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.

5.6 Gemeentelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en VeerstalgebiedGemeentelijke terugverdientijd van investeringen in Havensluis en Veerstalgebied

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
Tabel 4.1 Investering: Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo eenmalige gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied: 14.950

Jaarlijkse terugverdiening:Jaarlijkse terugverdiening:
Tabel 4.1 Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied:Saldo jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten Haven en BinnenGouwe en Veerstalgebied: -116

Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.Aangezien de jaarlijkse terugverdiening negatief is, wordt de investering niet terugverdiend.

Hoofdstuk 6:Hoofdstuk 6:Hoofdstuk 6:
Berekening van de annuïteit van een eventuele leningBerekening van de annuïteit van een eventuele leningBerekening van de annuïteit van een eventuele leningBerekening van de annuïteit van een eventuele leningBerekening van de annuïteit van een eventuele leningBerekening van de annuïteit van een eventuele leningBerekening van de annuïteit van een eventuele lening

Tabel 6.1Tabel 6.1 Berekening annuïteit van een gemeentelijke leningBerekening annuïteit van een gemeentelijke leningBerekening annuïteit van een gemeentelijke leningBerekening annuïteit van een gemeentelijke leningBerekening annuïteit van een gemeentelijke lening
ten behoeve van investeringen in Havensluis en Veerstalgebiedten behoeve van investeringen in Havensluis en Veerstalgebiedten behoeve van investeringen in Havensluis en Veerstalgebiedten behoeve van investeringen in Havensluis en Veerstalgebiedten behoeve van investeringen in Havensluis en Veerstalgebiedten behoeve van investeringen in Havensluis en Veerstalgebied
over een periode van 15 jaarover een periode van 15 jaarover een periode van 15 jaar

Uitgangspunten:Uitgangspunten:
Tabel 4.1 Lening: 4.456

Annuïteit: 415      (Opmerking: voor de totale jaarlijkse kosten dit bedrag ophogen met      (Opmerking: voor de totale jaarlijkse kosten dit bedrag ophogen met      (Opmerking: voor de totale jaarlijkse kosten dit bedrag ophogen met      (Opmerking: voor de totale jaarlijkse kosten dit bedrag ophogen met      (Opmerking: voor de totale jaarlijkse kosten dit bedrag ophogen met      (Opmerking: voor de totale jaarlijkse kosten dit bedrag ophogen met 
Tabel 4.1      het exploitatietekort van      het exploitatietekort van 116 , resulterend in een bedrag van totaal, resulterend in een bedrag van totaal, resulterend in een bedrag van totaal 531

Rentefactor: 4,50%

In Eur '000
Jaar Investering Annuïteit Rente Resulteert Resteert

4,50% Aflossing Investering

1 4.456 415 201 214 4.241
2 4.241 415 191 224 4.017
3 4.017 415 181 234 3.783
4 3.783 415 170 245 3.538
5 3.538 415 159 256 3.282
6 3.282 415 148 267 3.015
7 3.015 415 136 279 2.736
8 2.736 415 123 292 2.444
9 2.444 415 110 305 2.139

10 2.139 415 96 319 1.820
11 1.820 415 82 333 1.487
12 1.487 415 67 348 1.139
13 1.139 415 51 364 775
14 775 415 35 380 395
15 395 415 18 397 -2
16 -2

Annuïteit bedraagtAnnuïteit bedraagt 415 Totale kosten bedragenTotale kosten bedragen 531
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Toelichting bij de berekening van de
financiële gevolgen van het openen van de Havensluis
en de reconstructie van het Veerstalgebied

Hoofdstuk 1: Investeringen en onderhoud (tabellen 1.1, 1.2 en 1.3)
In tabel 1.1 wordt een schatting gemaakt van de noodzakelijke investeringen in de Havensluis
en het Veerstalgebied. De gegeven bedragen zijn exclusief BTW. Er wordt van uit gegaan dat
deze investeringen, voor zover niet particulier gedaan, moeten plaats vinden door de gemeente
Gouda. Uiteraard kan de realisering van het plan gefaseerd plaats vinden; wel dient ermee
rekening gehouden te worden dat de uitvoering van dit plan grotendeels kan samenvallen met
de noodzakelijke verzwaring van de dijken langs de Hollandsche IJssel, zodat werk met werk
gemaakt kan worden en aldus een aanzienlijke besparing bereikt kan worden. Mogelijk wordt
ook, overeenkomstig de adviezen in de onderhavige nota, op deze investeringen subsidie
verstrekt door een hogere overheid. In deze berekening wordt echter nog niet uitgegaan van een
fasering, noch wordt vooruitgelopen op enige subsidie.
De gegevens uit deze tabel worden verzameld in tabel 4.1.

In tabel 1,2 worden de legeskosten en de BTW berekend op investeringen die niet door de
gemeente worden gedaan. Het betreft de aan de Veerstal te vestigen parkeergarage en horeca.
Er wordt niet van uit gegaan dat op de gemeentelijke investeringen BTW zal worden geheven.
Bij een gemeentelijke investering is immers sprake van (althans grotendeels) terugvorderbare
BTW.
Ook de gegevens uit deze tabel worden verzameld in tabel 4.1.

In tabel 1.3 wordt een schatting gemaakt van de jaarlijkse onderhoudskosten die verband
houden met, dan wel voortvloeien uit de in tabel 1.1 aangegeven investeringen.
Ook de gegevens uit deze tabel worden verzameld in tabel 4.1.

Hoofdstuk 2: Terugverdiening door hogere WOZ-waarden (tabellen 2.1, 2.2 en 2.3)
In tabel 2.1 worden de gemiddelde WOZ-waarden aangegeven van woningen in de binnenstad
van Gouda. De gegevens, per deelgebied, zijn door de gemeente verstrekt en betreffen het jaar
2010. Met de gegevens uit deze tabel wordt verder gerekend in tabel 2.2.

In tabel 2.2 wordt ingeschat wat de eenmalige stijging van de WOZ-waarden zal zijn van de
woningen langs de Haven en de Binnen-Gouwe door de verlevendiging van het water als gevolg
van de opening van de Havensluis, en aan het Veerstalgebied als gevolg van de reconstructie
van dit gebied. Daarbij wordt uitgegaan van de gegevens uit tabel 2.1. Bovendien wordt
ingeschat wat de eenmalige stijging van de WOZ-waarden zal zijn van de woningen in de rest
van de binnenstad.
Ook de gegevens uit deze tabel worden verzameld in tabel 4.1.

In tabel 2.3 wordt nagegaan welke gevolgen de in tabel 2.2 verzamelde gegevens hebben voor
de jaarlijkse OZB. Het betreft de OZB voor woningen, maar ook voor de aan de Veerstal te
vestigen parkeergarage en horeca.
Ook de gegevens uit deze tabel worden verzameld in tabel 4.1.

Hoofdstuk 3: Terugverdiening door hogere omzetten (tabellen 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5
3.6 en 3.7)
In tabel 3.1 wordt een schatting gemaakt van de impuls die het openen van de Havensluis en de
reconstructie van het Veerstalgebied zullen uitoefenen op de bestedingen van dagjesmensen in
de binnenstad. Daarbij wordt uitgegaan van de door de gemeente via de Stadsmonitor
verstrekte gegevens voor het jaar 2010. Het gaat om bruto bedragen.
Deze gegevens worden in tabel 3.7 verder omgerekend naar netto bedragen.
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In tabel 3.2 wordt een overzicht gegeven van de bedrijvigheid en de werkgelegenheid in totaal
Gouda enerzijds en in de binnenstad anderzijds. Het betreft gegevens uit de Stadsmonitor 2010.
Dit overzicht is naar sector ingedeeld. Bovendien is een schatting gegeven van het deel van de
bedrijvigheid in de binnenstad dat gerelateerd is aan de historische omgeving.
Deze cijfers dienen ter toelichting van de resultaten in de tabellen 3.3 en 3.5.

In tabel 3.3 wordt een schatting gemaakt van de bestaande bedrijvigheid en werkgelegenheid
langs de Haven en de Binnen-Gouwe. Voorts wordt aangegeven welk percentage daarvan is
gerelateerd aan de historische omgeving.
Met deze gegevens wordt verder gerekend in tabel 3.4.

In tabel 3.4 wordt een schatting gemaakt van de impuls die het openen van de Havensluis zal
uitoefenen op de bestaande werkgelegenheid langs de Haven en de Binnen-Gouwe. Bovendien
wordt een schatting gemaakt van de impuls tot nieuwe werkgelegenheid in dit deel van de
binnenstad. De berekende omzetstijging is bruto, en exclusief BTW.
Deze gegevens worden in tabel 3.7 verder omgerekend naar netto bedragen.

In tabel 3.5 wordt, overeenkomstig tabel 3.3, een schatting gemaakt van de bestaande
bedrijvigheid en werkgelegenheid rond het Veerstalgebied. Voorts wordt aangegeven welk
percentage daarvan is gerelateerd aan de historische omgeving.
Met deze gegevens wordt verder gerekend in tabel 3.6.

In tabel 3.6 wordt, overeenkomstig tabel 3.4, een schatting gemaakt van de impuls die de
reconstructie van het Veerstalgebied zal uitoefenen op de in dit gebied bestaande
werkgelegenheid. Bovendien wordt een schatting gemaakt van de impuls tot nieuwe
werkgelegenheid in dit deel van de binnenstad. De berekende omzetstijging is bruto.
Deze gegevens worden in tabel 3.7 verder omgerekend naar netto bedragen.

In tabel 3.7 worden de in de tabellen 3.1, 3.4 en 3.6 berekende jaarlijkse omzetstijgingen
omgerekend van bruto naar netto. Eerst wordt de BTW op deze omzetstijgingen berekend,
daarna wordt het gemiddelde rendement daarvan vastgesteld, vervolgens wordt daarover
vennootschapsbelasting en dividendbelasting berekend.
De gegevens uit deze tabel worden verzameld in tabel 4.1.
In tabel 1.2 was al berekend dat de investeringen in een parkeergarage en in
horecagelegenheid aan de Veerstal zullen leiden tot heffing van leges en BTW. Er wordt niet
van uit gegaan dat ook de in dit hoofdstuk berekende omzetstijgingen en nieuwe
werkgelegenheid zullen leiden tot verdere investeringen. Uiteraard kan dit wél het geval zijn.
Mocht daar inderdaad sprake van zijn, dan zouden ook die investeringen uiteraard leiden tot
heffing van leges en BTW.

Hoofdstuk 4: Verzameltabel (tabel 4.1)
In tabel 4.1 worden de baten en lasten verzameld, zoals deze berekend zijn in de tabellen 1.1,
1.2, 1.3, 2.2, 2.3 en 3.7. De gegevens worden daarbij op twee manieren gerangschikt.
Enerzijds worden de gegevens gerangschikt naar eenmalige dan wel jaarlijkse baten en lasten.
De eenmalige baten en lasten (de investeringen, de BTW en de eenmalige stijging van de
woningwaarden) worden in de tabellen onder het volgende hoofdstuk 5 ingebracht als kapitaal
waarop een terugverdiening plaats vindt door de jaarlijkse baten en lasten.
Anderzijds worden de gegevens gerangschikt naar de instanties aan wie ze ten laste of ten
goede komen, namelijk de gemeente, de rijksoverheid of particulieren. Tezamen vormen deze
baten en lasten de maatschappelijke baten en lasten.

Hoofdstuk 5: Berekening terugverdientijden (tabellen 5.1, 5.2 en 5.3)
In tabel 5.1 wordt berekend wat de maatschappelijke terugverdientijd is van investeringen in de
Havensluis. Daarbij wordt gebruik gemaakt van de gegevens uit tabel 4.1. Als kapitaal wordt
daarbij ingebracht het saldo van de eenmalige maatschappelijke baten en lasten in de
binnenstad, exclusief het Veerstalgebied.
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Dit kapitaal wordt terugverdiend door de jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten uit hetzelfde
gebied. Deze terugverdiening heeft een aanlooptijd. Pas over een aantal jaren zullen immers de
gedane investeringen hun rendement opleveren. Aangehouden is een aanlooptijd van 5 jaar.
Voorts is uitgegaan van het huidige peil van rente en inflatie.
Uit de berekening blijkt dat, maatschappelijk gezien, de totale investering in het openen van de
Havensluis wordt terugverdiend in 7 jaar. Alle daaropvolgende jaren wordt winst gemaakt.

In tabel 5.2 wordt berekend wat de maatschappelijke terugverdientijd is van investeringen in de
reconstructie van het Veerstalgebied. Ook daarbij wordt gebruik gemaakt van de gegevens uit
tabel 4.1. Als kapitaal wordt daarbij ingebracht het saldo van de eenmalige maatschappelijke
baten en lasten in het Veerstalgebied. Het blijkt dat de investering vrijwel nihil is, zodat het
geïnvesteerde kapitaal al in het eerste jaar is terugverdiend.

In tabel 5.3 wordt berekend wat de maatschappelijke terugverdientijd is van alle investeringen in
de Havensluis en in het Veerstalgebied. Als kapitaal wordt in dit geval ingebracht het saldo van
de eenmalige maatschappelijke baten en lasten in de gehele binnenstad.
Dit kapitaal wordt terugverdiend door de jaarlijkse maatschappelijke baten en lasten uit hetzelfde
gebied. Aangehouden is ook hier een aanlooptijd van 5 jaar.
Uit de berekening blijkt dat, maatschappelijk gezien, de totale investering in het openen van de
Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebied al wordt terugverdiend in 4 jaar. Alle
daaropvolgende jaren wordt een jaarlijks toenemende winst gemaakt.

In de paragrafen 5.4, 5.5 en 5.6 wordt nagegaan in hoeverre de gemeente zelf de investeringen
in het openen van de Havensluis en in de reconstructie van het Veerstalgebied kan
terugverdienen. Het blijkt dat het saldo van de jaarlijkse gemeentelijke baten en lasten negatief
of onvoldoende groot is, zodat de door de gemeente gedane investeringen niet door de
gemeente zelf kunnen worden terugverdiend.

Hoofdstuk 6: Berekening van de annuïteit van een eventuele lening (tabel 6.1)
In de Inleiding werd uitgelegd wat het principe van de onderhavige berekeningen is: er wordt
eenmalig een investering gedaan, die wordt terugverdiend door de jaarlijkse baten en lasten die
uit de investeringen voortvloeien. Als de jaarlijkse baten en lasten in totaal hoger zijn dan de
rente op het geïnvesteerde kapitaal, kan er sprake zijn van een aflossing van dit kapitaal. Als de
jaarlijkse baten lager of zelfs negatief zijn, kan dus die investering niet worden terugverdiend.
Het maakt uiteraard verschil of er wel of niet subsidie op de investering wordt verleend.
Uiteraard zijn de jaarlijkse lasten het hoogst als er geen subsidie zou worden verleend.
In tabel 6.1 wordt uitgerekend wat de jaarlijkse annuïteit zou zijn van een door de gemeente af
te sluiten lening van het voor de uitvoering van het plan benodigde kapitaal, indien er geen
subsidie zou worden verstrekt. De afschrijving is berekend over 15 jaar. De jaarlijkse lasten voor
de gemeente zouden bestaan uit de som van deze annuïteit en het jaarlijkse tekort op de baten
en lasten, voortvloeiend uit de exploitatie van het plan. Bij een subsidie op dit plan zou uiteraard
de annuïteit lager worden.

Conclusie
De conclusie die uit deze berekening kan worden getrokken, is dat het plan voor het openen van
de Havensluis en de reconstructie van het Veerstalgebied maatschappelijk gezien uiterst
rendabel zal zijn. Zelfs zonder verwerving van enige subsidie worden de kosten van de gehele
onderneming in zeer korte tijd terugverdiend.
Uitsluitend bezien vanuit de gemeentelijke optiek zullen echter de jaarlijkse opbrengsten de
investeringen in dit plan niet neutraliseren. Maar dit kan ook nooit een optie zijn. De gemeente
mag niet de taakstelling hebben om winst te maken op zijn investeringen. Het gemeentelijke
beleid dient immers voorwaardenscheppend te zijn, en een algemeen maatschappelijk belang te
dienen. In dit geval gaat het om flankerend beleid, een voortzetting van de eerdere
beleidsdoelstellingen inzake het Cultureel en Havenkwartier, gericht op het genereren van
activiteiten van verschillende partijen, die bijdragen aan de gemeenschap.
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Bijlage 4: Uitgevoerde en nog uit te voeren projecten
Onderstaande inventarisatie betreffende de in de afgelopen 20 jaar: uitgevoerd, in uitvoering, in
voorbereiding en de geplande projecten waarvoor nog financiering moet worden gezocht. De
inventarisatie is voor het grootste deel gebaseerd op bestaande nota’s en besluiten van
Rijk/Provincie/Hoogheemraadschap/stichting Zuid-Hollands Landschap, gemeente.

De met een ‘*’ gemarkeerde projecten zijn in het Goudse al gepubliceerd en konden op veel
waardering rekenen maar besluitvorming heeft niet plaats gevonden. Er blijkt al veel
gerealiseerd, voorbereid en geïnvesteerd. Het geeft een beeld van de inspanningen tot nog toe.
Deze projecten geven het kader aan waarbinnen het specifieke projectgebied verder wordt
ontwikkeld.

a. Raamwerk projecten, onderdeel van de netwerkstructuur waar alle andere projecten aan
opgehangen zijn.
Uitgevoerd / in uitvoering:
- Vaarverbinding (recreatie) tussen binnenstad en Oude Rijn/Wierickerschans/Wiericke; vooral

vaarverbinding Wiericke;
- Verbetering vaaromstandigheden Hollandsche IJssel richting Oudewater, project

Rijkswaterstaat;
- Vaarverbinding (recreatie) tussen binnenstad en Reeuwijkse plassen;

Vaarverbinding (recreatie) tussen binnenstad richting Rotterdam/IJsselstein/Alphen (grote
vaarwater in alle richtingen);

- Langzaamverkeer verbindingen (netwerk) tussen binnenstad en Krimpenerwaard en langs
IJssel; de verfijning van het netwerk langs de dijken (plan Rijnland), tunneltje onder de ZWR;

- Provinciaal wandelplan;
- Behoud industrieel erfgoed aan zijde binnenstad: Molen t. Slot, bedrijfsbebouwing met

schoorsteen Croda;
- Verbetering van de vaarverbinding van Gouda en de Reeuwijkse Plassen met het westelijk

deel van het Groene Hart tijdens de realisering van de Gouweknoop;
- Restauratie Stolwijkerschutsluis.
Nog uit te voeren:
- Vaarverbinding Vijverstraat naar Fluwelensingel door Houtmansplantsoen; voor kleine

recreatievaart. Ook ter verbetering waterkwaliteit in stadsgrachten;
- Vaarverbinding (recreatie) tussen binnenstad Gouda en Krimpenerwaard; "Realisatie van

deze nieuwe vaarroute vanuit het zuiden is van cruciaal belang voor het realiseren van de
gewenste toeristische ‘spin off’ voor de binnenstad;
Het is vooral deze toegang die een ongekende schoonheid en aantrekkelijkheid heeft en verleidt
tot een verblijf in de binnenstad", zie ook b;

- Gebruiksrelatie tussen binnenstad en IJssel en Krimpenerwaard.
Welke voorzieningen voor de stad en welke voor de polder kunnen in dit deel van de
Krimpenerwaard en buurtschap Stolwijkersluis worden gerealiseerd ‘*’? Daarbij denken aan:
wateropgave (buffer)/natuur(compensatie)/transferium(overstap vervoersmiddelen) /instituten/;
bepaalde vormen van recreatie (zoals het veenvaren en stadspark); bepaalde vormen van zorg
en educatie. Zie Stedenbouwkundige visie voor binnenstad en randen;

- Ontwikkelen van een nieuwe publiekstrekker/recreatieve trekpleister aan de IJssel; zie
Stedenbouwkundige visie voor de binnenstad en haar randen’;

- Verbetering visuele relatie tussen stadsfront en Krimpenerwaard.
Creëren diverse uitkijkpunten bij de Molen, Mallegatbrug, toren op locatie Asfaltcentrale ‘*’.

- Behoud industrieel erfgoed aan zijde Stolwijk: scheepswerf van Vlaardingen;
- Dijkverbetering IJsseldijk stadszijde; later ook aan zijde Krimpenerwaard; realiseren demontabele

waterkering IJsselkade in kader dijkverbetering;
- Aanpak intieme vaarroute (project ‘Leven met water’) met vaarverbinding door

Houtmansplantsoen voor rondje binnenstad;
- Pontje tussen IJsselkade en Stolwijkersluis en mogelijk langzaam verkeer brug naar de

Scheepswerf van Vlaardingen ‘*’.

b. Krimpenerwaard
Uitgevoerd / in uitvoering:

- Realisatie ZWR met natuur- en watercompensatie;
Nog uit te voeren:
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- Inrichting ten behoeve van: opslag van water en vernatting;
- Veenvaren Krimpenerwaard staat voor ontwikkeling van een natuur- en agrarischvriendelijke

recreatieve vaarroute in de polders Stolwijk/Berkenwoude ‘*’.
De toegangspoort tot deze op te zetten route is de Stolwijkerschutsluis,
welks functioneel herstel momenteel ter hand is genomen.
De Rijksdienst voor Cultuurhistorisch Erfgoed heeft 'Veenvaren' als thans
lopende zaak ondergebracht in haar Projectenbank.
De vaarroute volgens 'Veenvaren' is geprojecteerd op die hoofdwatergangen,
welke in het verleden zijn aangelegd/gebruikt voor zowel waterafvoer als
(eeuwenlang) binnendijks vervoer met boerenschouwen en aken, turfafvoer per schip van
1800-1832, polderbinnenvaart van 1888-1983.

- Herinrichting Veenweide park Stolwijkersluis (deel Krimpenerwaard tussen ZWR en IJssel) met
natuurontwikkeling en recreatie;

- Transferium: parkeerterrein met overstap voor fietsers/voetgangers/OV/boot/pont/LV brug.
- Voor recreatie, voor kleinere schepen, een binnenhaven in Stolwijksevaart achter de sluis ‘*’.
- Ontwikkeling buurtschap Stolwijkersluis;
- Evenemententerrein ‘*’;
- Wandel en fietspaden; Sluizenroute;
- Werkcentrum voor jongeren/gehandicapten, zorgboerderij ’*’.

c. Uiterwaarden en zellingen /IJssel / binnenstad
Uitgevoerd / in uitvoering:

- Project sanering Hollandsche IJssel wordt eind 2012 afgerond;
- Natuurproject zelling Veerstalblok met herstel rikken;
- Tussen Mallegatbrug en schoorsteen Croda aanlegplaats voor schepen;
- Drijvende steiger voor passanten voor de molen de Punt;
- Archeologische wandelroute van Mallegat tot Hanepraai;

Nog uit te voeren:
- Dijkverbetering;
- Nabij de Stolwijkerschutsluis: info- educatiecentrum, streekmuseum, horeca/hotel,

kampeerterrein; zie voorstellen TU Wageningen ‘*’;
- Een buitenhaven in de Wijk, aanvaarroute Stolwijkerschutsluis, voor ‘staande mast route’,

historische vloot, witte vloot; passanten;
- Recreatie in de vorm van regionale trekker (zie Stedenbouwkundige visie voor binnenstad en haar

randen); horeca;
- Alternatieven voor scheepswerf van Vlaardingen, Asfaltcentrale en driehoek tussen de Oude

Brugweg en de watergang de Wijk ‘*’. Vooral over de Asfaltcentrale wordt al vele jaren
gediscussieerd, zowel op gemeentelijk als Provinciaal niveau.
Uitbreiding Museumhaven langs de IJssel; daarbij scheepswerf van Vlaardingen betrekken ‘*’;

- Verbetering visuele relatie tussen Gouderaksedijk en stadsfront;
- Herinrichting gebied om de schoorsteen voormalige kaarsenfabriek (monument); verlenging

loswal CRODA richting Mallegatbrug ‘*’.
- Pondje/roeiveer (Beijerse veer bij Stolwijkerschutsluis, tijdens evenementen). Weer terugbrengen

brug over de IJssel bij Oude brugweg (Gebiedsvisie Hollandsche IJssel Gouda 2020). Deze
voetgangers- fietsbrug kan een ontlasting vormen van de autobrug.

- Herinrichting Veerstal, Nieuwe Veerstal en IJsselkade tot een stadsboulevard; vooral de omgeving
Tolhuis/Sluiswachterwoning; Mallegatbrug en –sluis;

- Ligplaatsen voor rondvaart en openbaarvervoer over water zijde binnenstad aan IJsselkade;
- Aan de IJsselkade aanlegsteigers voor historische vloot en afzetvoorzieningen voor

rondvaartboten (in en uitstap toeristenbussen). Door een combinatie van de gebouwde
voorzieningen kan een volwaardige regionale recreatieve voorziening tot stand komen;

- Organisatie meerdere evenementen aan de IJssel, als ‘Waterstad dagen’ maar hele jaar door;
- Inpassing nieuwe havensluis in Nieuwe Veerstal en IJsselkade in kader dijkverbetering;
- Combinatie parkeervoorziening voor CRODA en zuidelijk deel binnenstad ‘*’.

d. Binnenstad
Uitgevoerd / in uitvoering:

- Verwijderen Regentessebrug en aanpak kade;
- Steigers langs Haven en Gouwe met ligplaatsen;
- Restauratie Amsterdamsche Verlaat en Dirk Crabethbrug;
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- Beweegbaar maken St. Remeijnbrug en St. Joostbrug thv Nieuwehaven en Lange
Groenendaal;

- aanpak Cultureel- en Havenkwartier en investeringen projectontwikkelaars in bebouwing
langs de Haven, enz.

- Restauratie overkluizing/onderdoorgang Dubbelebuurt;
- Uitbaggeren Haven en Gouwe (2004);
- Restauratie duiker Volmolen;
- Museumhaven in Turfsingel;

- Herinrichting (oude) Veerstal.
- Uitgebreide baggerwerkzaamheden van de Gouwe, de Haven en andere grachten om de

bevaarbaarheid en de waterkwaliteit te verbeteren op peil te brengen.
- Restauratie Uiterste brug en St. Jansbrug;
- Restauratie Donkere sluis;
- Historische rondvaart en kanotochten, rondje binnenstad; wandeltochten;
- Ontwikkeling Hanepraai = Fluwelensingel/Verlengde IJssellaan = verzorgingshuis Hanepraai.

Nog uit te voeren:
- De Punt met terugbrengen waterscheprad in Volmolen ‘*’;
- Parkeren op terrein CRODA; ook voor zuidelijk deel binnenstad.
- Werf/kade Stadsjacht aan Buurtje ‘*’;
- Herinrichting- Oost- en Westhaven;
- Programma Cultureel- en Havenkwartier; ontwikkeling cultuureducatie ‘*’;
- Ontwikkelen zogenaamde carrousel met andere historische havensteden t.b.v. ligplaatsen

historische schepen in de Haven ‘*’;
- Ruimte aanbieden voor tijdelijke ligplaatsen voor historische schepen die in de verkoop zijn;

Scheepsmakelaardij ‘*’;
- Schuren van de grachten m.b.v. Donkere Sluis;
- Restauratie ‘rinketten’;
- Voetgangersbrug bij Visbanken ‘*’;
- Gracht Nonnenwater en Verlorenkost.

e. Wat verder buiten het centrum langs de Hollandsche IJssel
- Recreatie voorzieningen tegenover de molen Beneden Haastrecht op voormalige Stubbelocatie

met restaurant ‘bij de Molen’;
- Torenpark bij Goudse watertoren in samenhang met dijkverbetering en project Hollandsche IJssel

‘*’;
- Aanleg tweede sluiskom Julianasluis en recreatie terrein Sluiseiland;
- Vaarverbinding met Reeuwijse plassen. Driewegsluis is gerestaureerd.
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Bijlage 5: Actualisatie gemeentelijke gebiedsvisie
Deze gebiedsvisie is gebaseerd op bestaande beleidsstukken en geeft de samenhang aan
tussen de verschillende projecten en de win/win mogelijkheden.

1. Voorgeschiedenis
Tot 1957 verliep alle gemotoriseerde verkeer van en naar de Krimpenerwaard richting
Rotterdam en den Haag door de Goudse binnenstad en tot 1940 alle scheepvaartverkeer. Na de
watersnoodramp in 1953 kwamen er versneld middelen vrij om een oude wens, het doortrekken
van de Nieuwe Veerstal langs de Hollandsche IJssel, te realiseren. Er kwam een doorgaande
verkeersverbinding aan de zuidzijde van Gouda, de Nieuwe Veerstal. Als gevolg daarvan
werden de binnenstedelijke historische stadshaven en de vaarroute door de Haven en Gouwe
van de Hollandsche IJssel afgesloten. Vanaf dat moment kwam de vaarroute voor de
binnenvaart buiten de stad te liggen, via het Gouwekanaal en de in 1938 gerealiseerde
Julianasluis.

De aandacht voor de oevers Hollandsche IJssel en Stolwijkersluis richtte zich op
bedrijfsontwikkeling. De gangbare landbouw verdween uit de polders om de stad. Het
betreffende deel van de Krimpenerwaard/polder werd gezien als reservegebied voor stedelijke
ontwikkeling. Daardoor verloor een groot aantal gebouwen hun agrarische functie en nam de
verrommeling toe.
Naar mate het verkeer over de Nieuwe Veerstal drukker werd, raakte de binnenstad verder van
de rivier afgesloten. Veel binnenstadgebonden en op water gerichte bedrijvigheid verplaatste
zich naar nieuwe bedrijfsterreinen. In heel beperkte mate bleef over de Turfsingel - via de
Mallegatsluis- een vaarroute in stand voor de bevoorrading van de daar gelegen bedrijven. Maar
ook die bedrijven verdwenen langzamerhand.

De Historische stadshaven van Gouda (Haven en Gouwe) functioneren niet meer als zodanig.
De voorzijde van het stadshuis op de Markt is van oudsher gericht op de Stadshaven, zijnde de
natuurlijke verbinding van de Markt met de IJssel. Die verbinding is nu verdwenen. Er vond een
verschuiving plaats van de centrumfuncties die langs de Haven en de Gouwe gevestigd waren
naar de noordzijde van de binnenstad. In de richting van het NS station en de nieuwe
stadswijken. Het zuidelijk deel van de binnenstad verarmde en kwam in de luwte te liggen van
de stedelijke dynamiek. Daardoor ontstond er wel ruimte voor de ontwikkeling van een aantal
cultuurfuncties van de stad.

De binnenstad van Gouda is in 1978 (1979 ingeschreven in register) aangewezen als
Beschermd Stadsgezicht. Maar deze maatregelen zijn vooral gericht op bescherming nog
aanwezige monumentale erfgoed; dus min of meer passief. Alle bestemmingsplannen voor de
binnenstad werden daarop afgesteld.

2. Huidige situatie
a. De tijden zijn veranderd.

De huidige ambitie voor het Groene Hart is om dat gebied verder te ontwikkelen als onderdeel
van de leefomgeving van de Randstad. Dit gebied omvat het uitgestrekte veenweide- en
plassengebied in het hart van de stedenband die gevormd wordt door
Dordrecht–Rotterdam–Den Haag–Leiden–Haarlemmermeer–Amsterdam en Utrecht.
Gouda ligt op de overgang van beide gebieden; de delta van de rivier de Rijn.
De kwaliteiten van het Groene Hart zijn: rust en ruimte voor de stedeling, openheid,
cultuurhistorie, groen en water, allerlei vormen van recreatie.
De regionale en lokale identiteiten worden steeds belangrijker. Het is de tegenkracht in een
steeds mondialer wordende wereld.

Het deel aan de zuid- en oostzijde van Gouda is gelegen aan de Ecologische hoofdstructuur,
Groene ruggengraat en Oud Hollandse Waterlinie.
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Het Nationale “Belvedère” beleid richtte zich op actief beleid t.a.v. ons cultuurhistorisch erfgoed
en hanteerde het motto: “Behoud door ontwikkeling”.
Het cultuurhistorisch erfgoed en in bijzonder het water staan daarbij in de belangstelling. In dat
kader vinden in het hele land herbestemming plaats van historische stadshavens. Aan die
stadshavens hebben vele historische binnensteden in Nederland, zoals Gouda, hun ruimtelijke
identiteit te danken.

Als reactie op het burgerinitiatief van 1986 (oprichting Initiatiefgroep Gouda havenstad) begint
Gouda na 1990 beleid te ontwikkelen voor het weer functioneel en doorvaarbaar maken van de
grachten door en om de binnenstad.
In het zuidelijk deel van de Turfsingel ligt nu een goed functionerende ‘museumhaven’.
Door het terugbrengen van de Zuidelijke toegang tot historische stadshaven kunnen schepen
weer varen door de Haven, tussen de Hollandsche IJssel en de Gouwe. De aantrekkingskracht
van dit havenbeeld zal de binnenstad weer met de rivier verbinden.

b. De tijd is er nu rijp voor.
Het saneringsprogramma van de Hollandsche IJssel (project Hollandsche IJssel 1998 / 2012)
wordt afgerond, waardoor de rivier beduidend ”Schoner en Mooier” is geworden. In het
verlengde daarvan is de natuurontwikkeling van de oevers aangepakt en zijn
revitalisatieprogramma’s in uitvoering die gericht zijn op de verbetering van het woonmilieu en
de recreatie. De attractiviteit van deze rivier als recreatief vaarwater is daardoor sterk
toegenomen. Waterrecreatie en watersport worden in de toekomst belangrijk. Daarmee vormt
Gouda een uitstekende basis voor verschillende vormen van toerisme; in bijzonder het
watertoerisme.

In het kader van het project Hollandsche IJssel is het Beeldkwaliteitplan Hollandsche IJssel
vastgesteld. Dit beeldkwaliteitplan maakt onderdeel uit van de Welstandsnota van de gemeente
Gouda (zie voor meer exacte beschrijving: www.schonermooier.nl). Specifiek voor Gouda werd
de gebiedsvisie Hollandsche IJssel 2020 opgesteld; vastgesteld door de raad in 2008.
Rijkswaterstaat stimuleert de recreatieve vaarroute over de Hollandsche IJssel (langs
Oudewater en Gouda) als alternatief (parallel aan) voor de Lek.
De door de gemeenteraad in 2005 vastgestelde “Stedenbouwkundige visie voor de binnenstad
en haar randen”, in 2004 het “Projectplan Cultureel en Havenkwartier 2004/2014” en in 2006 de
“Stadsvisie” vormen de bestuurlijke uitgangspunten.

Er is al veel tot stand gebracht (zie bijlage 4). Zo zijn een groot aantal bruggen over de Gouwe
weer beweegbaar gemaakt. Ook de Uiterste brug wordt gerestaureerd. De sluizen
Amsterdamsche Verlaat en Donkere Sluis zijn gerestaureerd. De Stolwijkersluis wordt
gerestaureerd. Er zijn aanlegsteigers aangebracht in zowel de Haven, de Gouwe als langs de
Hollandsche IJssel (drijvende). Vele wandel- en fietsrouten langs de IJssel.

Het weer terugbrengen van de Zuidelijke toegang tot de historische stadshaven met de
Havensluis is het ultieme doel en vormt de afsluiting van het uitvoeringsprogramma.

De Provincie krijgt meer verantwoordelijkheden op gebied van RO, Natuur en Regionale
ontwikkeling. Er is een grote bezuiniging gaande. In de provinciale nota ‘Het Tij gekeerd
recreatie visie Zuid Holland’ worden de accenten voor de komende periode gelegd. In het
bestuursakkoord “Zuid Holland verbindt en geeft ruimte” staat het volgende over natuur en
recreatie:

“Met de steden en dorpen, het groen en de kust heeft Zuid-Holland veel te bieden aan inwoners
en bezoekers. Vooral op het gebied van de watersport liggen er kansen. Wij faciliteren initiatieven
die onze provincie nog aantrekkelijker maken met ons ruimtelijk instrumentarium. Wij gaan
recreatie, toerisme, cultuur(historie), landschap, water en natuur meer met elkaar verbinden.
Vooral wanneer oplossingen op een slimme manier met elkaar worden gecombineerd, biedt dat
interessante kansen voor de vitaliteit en de ruimtelijke kwaliteit van de provincie. Daarnaast
bieden wij ruimte aan breed toeristisch-recreatief ondernemerschap, ook aan de kust. Gedacht
kan worden aan streekeigen producten en waterrecreatie.”
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c. De uitgangssituatie is ideaal. Gouda heeft unieke te vermarkten
ruimtelijke kwaliteiten (USP):

- De historische Goudse binnenstad vormt een Beschermd Stadsgezicht. De ruimtelijke
structuur en het grachtenpatroon zijn nog vrijwel identiek aan die van 1500. De stad ligt met
zijn historisch stadsfront aan het open landschap van het Groene Hart. Dat wordt gevormd
door de Hollandsche IJssel met uiterwaarden en de polders van de Krimpenerwaard.

- De Hollandsche IJssel staat in open verbinding met de Noordzee waardoor de eb en
vloedwerking merkbaar is tot voor de Goudse binnenstad. Schepen van fors formaat kunnen
tot Gouda varen. Gouda ligt op een kruispunt van de rivier de Hollandsche IJssel en de
gekanaliseerde Gouwe. Daarmee wordt het grootste deel van het vaarwater in het Groene
Hart ontsloten. Gouda vormt de schakel tussen het vaarwater in dit deel van het Groene Hart
: van het Reeuwijkse plassengebied naar de polder Krimpenerwaard; de Zuidplaspolder; de
Wiericke/Oude Rijn en Amsterdam.
De Nieuwe Gouwe en de Hollandsche IJssel vormen ook de zogenaamde Staande
mastroute voor recreatiezeilschepen tussen de grote watergebieden in noord en zuid
Nederland. Deze schepen kunnen dan tot bij de binnenstad aanleggen.

- De omgeving van Gouda wordt gevormd door een open veenweide- en plassen landschap
van het Groene hart. Daarin ligt een fijnmazig netwerk van wandel/fiets en vaarrouten en
toeristische attracties gevormd door de vele historische stadjes en buurtschappen met hun
eigen identiteiten en musea.
Het vormt de groen/blauwe tegenmal van het stedelijke gebied van de Randstad er om heen.
Met de grote steden in de omgeving zijn goede verkeersverbindingen. Aan dit centrale
parkgebied in de Randstad wordt een internationale allure toegekend.

- Het Stolwijkersluis gebied aan de overzijde van de Hollandsche IJssel wordt
herontwikkeld in het kader van de aanleg van de Zuid Westelijke randweg (compensatie
groen en in combinatie met aanpak EHS = Ecologische hoofdstructuur) en de restauratie
van de Stolwijkersluis. Dat gebied wordt van groot belang voor de natuur- en
recreatievoorziening van Gouda en de ontsluiting van de polders in de Krimpenerwaard.

- In het ‘Cultureel en Havenkwartier’ van Gouda zijn de belangrijkste culturele- en
havenfuncties te vinden. In het zuidelijk deel van de Turfsingel ligt een historische
binnenhaven. In Gouda ligt een grote schat aan bezienswaardige waterstaatkundige werken
die cultuurhistorisch van belang zijn.
Gouda heeft tegenwoordig ook een ambachtenkwartier. Op het marktplein van Gouda zijn 3
goed georganiseerde marktdagen per week (woensdag/donderdag/zaterdag), waaronder de
historische kaasmarkt.

- In Gouda worden meerdere evenementen (pottenbakkersfestival, Kaarsjesavond,
stripmarkt) per jaar en vele Conferenties en symposia georganiseerd.

- Gouda is uitstekend gelegen aan vaar- en rijkswegen en de spoorbaan.
- Er is een hotel in aanbouw.

Ligging aan de ‘groene zee’ van de Krimpenerwaard en zowel het waterfront als de historische
stadshaven onderscheidt Gouda van Delft/Leiden/Haarlem/Dordrecht.
Dit alles maakt Gouda een goede uitvalsbasis voor meerdaags toerisme.

d. Maar de uitgangspositie is ook urgent: “het Momentum” wordt
gevormd door het project Verbetering IJsseldijk.

De verstedelijkingsdruk op het Groene Hart neemt niet af. De voormalige boerenerven krijgen
andere bedrijfsbestemmingen, maar ook een bestemming als recreatieverblijf of voor wonen.
Het gevaar van verdere verrommeling is groot.

Door de realisatie van de Zuid Westelijke Randweg door de Krimpenerwaard (N207) zal de
verkeersdruk rond de binnenstad door het doorgaande verkeer kunnen afnemen. Dit biedt de
kans om op die wegen een ‘30km zone’ als onderdeel van het beleid Gouda ‘Slowcity’ in te
stellen. Waardoor het front van de oude stadskern aan de IJssel verkeersluw kan worden.
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Als dat niet gebeurt, zal het tegenovergestelde het geval zijn, nl. een aanzuigende werking cq in
standhouding van een sluiproute voor doorgaand verkeer.

De ontwikkeling van ‘harde’ centrumfuncties van Gouda richt zich de komende periode vooral op
de noordzijde van de binnenstad (Spoorzone).
De ontwikkeling van het Cultureel en Havenkwartier aan de zuidzijde van de Goudse binnenstad
is echter nagenoeg tot stilstand gekomen. Zonder een nieuw ontwikkelingsperspectief voor de
zuidzijde van Gouda zal dat leiden tot een verdere verarming van de centrumfunctie van de
historische binnenstad. Het gevolg is een onevenwichtige ontwikkeling van het historische
stadscentrum en het zuidelijk Stadsrand/overgangsgebied tussen stad en land en daarmee een
vermindering van de totale attractiviteit van het stadscentrum.

Hoewel in het Groene Hart de recreatieve bestedingen in de afgelopen jaren met 20% zijn
gegroeid zijn die in Gouda praktisch stil blijven staan. Dit leidt tot minder inkomsten voor de
overheid (BTW, VB, Loonbelasting).
Bezoekerscijfers museum/St. Jan lopen harder terug dan elders (bijv. Leiden, Delft).

Marketing is in Gouda niet toegespitst op de mogelijkheden van haar cultuurhistorisch erfgoed.
Een gezamenlijke koers van overheden, maatschappelijke organisaties en bedrijfsleven is nu
essentieel.

Na de laatste dijkverbetering van 1957 is het nodig dat langs de Hollandsche IJssel de dijken
door HHR Rijnland opnieuw worden verbeterd, zodat deze dijken ons voor de komende 50 jaar
weer kunnen beschermen; wordt uitgevoerd tussen 2014/2016.

Dit is de grote kans. Het dijkverbeteringproject langs de Hollandsche IJssel kan dienen als
vliegwiel. Daarvoor is het nodig dat een nieuw ontwikkelingsperspectief en een samenhangend
doorlopend actueel projectprogramma voor de komende periode wordt opgesteld waarin alle
beleidsdoelstellingen en projecten van de afgelopen decennia worden samengevat en
geactualiseerd. Elke nieuwe collegeperiode is een kans om het beleid te herijken en nieuwe
initiatieven te nemen.

3. Ontwikkelingsperspectief.
Deze beleidsvisie heeft betrekking op het zuidelijk deel van de binnenstad met het Cultureel en
Havenkwartier en de aansluitende delen van de Hollandsche IJssel, buurtschap Stolwijkersluis
en de Polder Veerstalblok in de Krimpenerwaard tussen Zuidwestelijke Randweg en
Gouderaksedijk. Het is gelegen in de gemeente Gouda met een uitloop naar de gemeenten
Vlist, Ouderkerk en Reeuwijk/Bodegraven. De Provincie Z-H en de Hoogheemraadschappen
Rijnland (met Fort Wierikerschans, Reeuwijkse plassen), Schieland, Krimpenerwaard en
eventueel ook Stichtse Rijnlanden (richting Hekendorp) zijn daarbij betrokken.

Dit gebied heeft een grote potentie om allerlei voorzieningen voor zowel de stad als de polders
(dit deel van de Krimpenerwaard) te realiseren. Daarbij denken we aan: ‘wateropgave’
(wateropslag/buffer, rioolwaterzuivering); natuur(compensatie ZWR, onderdeel natte as);
transferium(overstap vervoersmiddelen tussen landelijk en stedelijk gebied, privé en
openbaarvervoer, gemotoriseerd en langzaam verkeer, regulier en recreatief vervoer); bepaalde
vormen van recreatie (jachthavens, het veenvaren, kano, fietsen, wandelen, stadspark, de
‘Hopper’); bepaalde vormen van zorg en educatie daarop gerichte bedrijvigheid en instituten.

Dit zeer gevarieerde gebied verdient het om in samenhang gerevitaliseerd te worden. Daarbij
kan de achterstand met noordelijke delen van de binnenstad en stationsomgeving worden
ingelopen, en kan verdere verrommeling van het buurtschap Stolwijkersluis en de polder
Veerstalblok worden tegengegaan.

De gemeente Gouda wil de economische en maatschappelijke ontwikkeling van het
stadscentrum bevorderen door het cultuurhistorisch erfgoed te benutten.
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Er zijn daarvoor in Gouda al eerder beleidsprogramma’s ontwikkeld, zoals het
uitvoeringsprogramma voor het Cultureel- en Havenkwartier en Hollandsche waterstad. Niet alle
projecten zijn al afgerond, voor een aantal projecten ontbreekt de financiering.

De nieuwe Havensluis kan worden geïntegreerd in het dijkverbeteringproject langs de
Hollandsche IJssel. In samenhang daarmee kan het Veerstalgebied/IJsselkade verkeersluw
worden gemaakt en kan daar een nieuw stadsfront aan de Hollandsche IJssel tot stand komen
door herinrichting gebied Veerstal en IJsselkade, inclusief het weer openen van de zuidelijke
toegang van de historische stadshaven voor schepen.
Gouda komt dan weer aan de IJssel te liggen. Een nieuw stadsfront van de historische stad aan
de Hollandsche IJssel, met recreatie boulevard, aanlegplaatsen. Dat zal ook zijn invloed hebben
op het er tegenover liggende deel van het gebied Stolwijkersluis waar het achterland voor
schepen bereikbaar is geworden na de restauratie van de sluis.

Het effect van het weer terugbrengen van het stadsfront aan de IJssel en de Havensluis is veel
breder dan alleen het bieden van toegang van boten tot de binnenstad. Het betreft bovendien
een impuls voor de noodzakelijke revitalisering van dit deel van onze historische binnenstad.
Door een functionerende historische stadshavengebied zal het hele zuidelijk deel van de
binnenstad en gebied Stolwijkersluis opnieuw gaan leven.
Zij zullen daarmee een schakel gaan vormen tussen stad en Krimpenerwaard enerzijds en Rijn-
Gouwestreek anderzijds, zowel ruimtelijk als functioneel.

De dijkverbetering biedt ook de mogelijkheden voor nieuwe stad/land wandelverbindingen langs
het water aan de teen van de dijk. De binnenstad van Gouda krijgt op die manier directe
landelijke verbindingen met het buitengebied.

Het gaat hier dus om een gebiedsgerichte ontwikkeling met een sterke regionale component.
Het nieuwe ontwikkelingsperspectief dient zicht te richten op de kernkwaliteiten van het gebied,
de USP (zie 2c.).
De thema’s zijn: cultuur; cultuurhistorisch erfgoed, water, natuur, dienstverlening, water/civiele
techniek, verbinding binnenstad met open achterland, toerisme/recreatie.
Daardoor vormt het een noodzakelijke aanvulling op de ontwikkeling van het kernwinkelgebied
aan de noordzijde van de binnenstad en geeft het de ontwikkeling van het gebied Stolwijkersluis
nieuwe dynamiek.

Het vormt de afronding van beleid tot nog toe in het kader van het ‘Cultureel en Havenkwartier’
in de binnenstad.

In dit gebied is sprake van meervoudige problematiek, vakgebieden en thema’s.
De thema’s en projecten dienen aan te sluiten op provinciaal, nationaal en Europees beleid. Het
zijn typische Hollandse thema’s. Zij dienen zich te onderscheiden van andere steden. Er zijn
meerdere maatschappelijk partijen en diverse particuliere initiatieven bij betrokken.

Van uit deze meer algemene ruimtelijke beleidsvisie/ontwikkelingsperspectief kan de bestuurlijke
opgave voor de korte en middellange termijn worden geformuleerd.
Het betreffen de speerpunten in het projectgebied en daaruit volgend een doorlopend
projectprogramma op de korte en middellange termijn.
Deze projecten dienen de eigen dynamiek, die op de langere termijn innovatief en duurzaam is,
mogelijk te maken.
Daarbij zal gebruik gemaakt moeten worden van het kennisnetwerk dat in het Groene Hart
aanwezig is. Gezamenlijk leren van gebiedsprocessen en afstemmen van werkwijzen.
Voor gemeente, provincie en Hoogheemraadschap relevant en passend in beleid van die
partijen. En interessant voor de Europese subsidieverstrekker.
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Bijlage 6: Overzicht van belang zijnde nota’s en stukken
m.b.t. de havensluis.

I. De Havensluis in het coalitieakkoord 2010-2011
II. Project Gouda Havenstad, op 12 november 1991 door de Raad goedgekeurd.
III. Projectprogramma cultureel en havenkwartier, juni 2004.
IV. De Stedenbouwkundige visie voor de binnenstad van Gouda en haar randen',

vastgesteld door de gemeenteraad van Gouda in ’06.
V. Randen, Routes en Recreatie, groene noodzaak voor Gouda, vastgesteld in 2008.
VI. Mobiliteitsplan Gouda 2007-2020
VII.: Gebiedsvisie Hollandsche IJssel 2020, vastgesteld in 2008. 

Bijlage 7.: Bij dit project betrokken organisaties
Bestuurlijk:

- Gemeenten: Gouda; Vlist; Ouderkerk; Bergambacht; ISMH (Midden-Holland);
- Unie van Waterschappen; Hoogheemraadschappen Schieland/Krimpenerwaard en

Rijnland;
- Provincie Z-H.; Ministerie Infrastructuur en Milieu.

Maatschappelijke organisaties en belangengroepen:
- Die Goude en Gouds Watergilde;
- Stichting Gouda Waterstad;
- Platform binnenstad en haar randen;
- Stichting buurtschap Stolwijkersluis;
- Beraad Stadsrand Gouda Krimpenerwaard;
- Werkgroep Gouda Krimpenerwaard;
- Projectteam Hollandsche IJssel;
- Stichting Veenvaren Krimpenerwaard;
- Stichting Struinen en vorsen;
- Stichting Watersnip;
- Stichting Historische Sluizen;
- Stichting Museumhaven Gouda;
- Stichting Varend IJsselschip; Wim Knol;
- Stichting Groene Hart;
- LTO Nederland;
- Vereniging Regio Water Stad Land;
- ANWB;
- Terreinbeherende organisaties (Zuid Hollands Landschap e.a.)
- Kamer van Koophandel Rotterdam;
- Recreatie schappen;
- Plaatselijke Groep - Leader Krimpenerwaard;
- Zuid Hollands Bureau voor Toerisme; VVV regio Gouda;
- City management Gouda;
- Business club;
- VNO/NCW.

Kennis instituten:
- CUR;
- Grontmij;
- Erfgoedhuis Zuid Holland;
- KVK.

Ontwikkelaars:
- Rabobank;
- Green Real Estate;
- Multi Vastgoed;
- OMB Gouda


