Format (duurzaam) woningbouwplan Subsidieregeling ‘Collectieve wooninitiatieven en sociale ondernemingen 

Dit format wordt gebruikt voor de Subsidieregeling ‘Collectieve wooninitiatieven en sociale ondernemingen. Het bestaat uit verplichte hoofdstukken die u dient te hanteren bij de opstelling van uw (duurzaam) woningbouwplan. 

Richtlijnen voor het gebruik: 
De procesbegeleiding in de ontwikkelfase van het woningbouwproject dient vergezeld te gaan van het (duurzaam) woningbouwplan, opgesteld door uw procesbegeleider.
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[bookmark: _Toc54102019]

1	Naam van het project
Vermeld hier de naam van het project, zoals aangegeven op het aanvraagformulier. 

Naam van het project: 					________________________  

Dit woningbouwplan is opgesteld en ingediend door: 

Naam collectief wooninitiatief[footnoteRef:1]: 				________________________   [1:  Waar ‘collectief wooninitiatief’ is genoemd, kan ook ‘sociale onderneming’ worden gelezen.] 

Naam procesbegeleider/begeleidingsbureau: 		________________________
Datum:		 					________________________	

[bookmark: _Toc54102020]2 	Projectbeschrijving
a. Geef een korte beschrijving van het collectief wooninitiatief 
(ligging/locatie/projectgrenzen/kaart)

b. Indien van toepassing.
Geef aan met behulp van welke concrete maatregelen in het ontwerp van de woningen en in de woonomgeving van uw woningbouwproject natuurinclusief, klimaatadaptief, circulair, biobased en/of carbon stored wordt gebouwd. Bijlage 1 in dit format bevat een niet uitputtend overzicht van mogelijke maatregelen. 

[bookmark: _Toc54102021]3	Doelstelling 
Beschrijf wat de aanleiding is voor het project en wat de doelstelling is van het project.

[bookmark: _Toc54102022]4 	Projectorganisatie
Beschrijf taken, rollen en verantwoordelijkheden binnen het collectief wooninitiatief, bij opdrachtverlening en besluitvorming. Licht de vrije keuze toe van het initiatief in de opdrachtverlening aan externe partijen in het bouwproces, en de doorslaggevende stem van het initiatief in het ontwerp- en bouwproces van het collectief woningbouwproject.

Korte toelichting op de organisatie van het collectief wooninitiatief die aansluit bij de statuten. 
En toelichting op de vrije keuze en de doorslaggevende stem van het initiatief. 

[bookmark: _Toc54102023]5	Projectactiviteiten
Beschrijf de uit te voeren projectactiviteiten.  

[bookmark: _Toc54102024]6	Juridische en planologische haalbaarheid en planning
a. Overzicht status vergunningen en contracten
b. Activiteitenplanning (inclusief mijlpalen: schetsontwerp, voorlopig ontwerp, definitief ontwerp, start bouw) tot en met de oplevering van de woningen. 

Een helder overzicht van de beschikbare vergunningen, de status van de vergunningen, contracten (grondaankoop, etc.) en een planning tot start bouw en een planning van de bouw t/m opleveren woningen. 
[bookmark: _Hlk532552368]
[bookmark: _Toc54102025]7 	Projectrisico’s
a. [bookmark: _Hlk532552453]Afzetrisico/markt
b. Zekerheid afname woningen
c. Ontwikkeling bouwkosten
d. Planningsrisico (inclusief juridische en planologische risico’s)
e. Financieringsrisico’s
f. Overige risico’s

Beschrijving van de risico’s en de wijze van beheersen. 

[bookmark: _Toc54102026]8 	Haalbaarheidsanalyse

Een complete haalbaarheidsanalyse bestaat uit een uitwerking van de GREX en de VEX, een overzicht van de stichtingskosten, de aantallen woningen, het programma, de aankoopprijs, VON-prijzen, huurprijzen en tekeningen. Het format voor deze haalbaarheidsanalyse is vrij. De gegevens zoals hieronder vermeld moeten herkenbaar zijn in de haalbaarheidsanalyse. Let op de samenhang tussen de stukken en zorg dat verwijzingen naar bijlagen helder zijn.

Voor het kunnen beoordelen van de haalbaarheid, is een haalbaarheidsanalyse noodzakelijk. Deze analyse bestaat minimaal uit:
· Leesbare tekeningen met projectgrenzen;
· Herleidbaar programma uit deze tekeningen;
· Herleidbaar ruimtegebruik uit deze tekeningen;
· Een grondexploitatie (GREX) en een vastgoedexploitatie (VEX i.c.m. stichtingskostenopzet (STIKO)).

GREX
De grondexploitatie (GREX) bestaat minimaal uit (voor zover relevant):

Aan de kostenkant (gebaseerd op de tekeningen en het ruimtegebruik):
· De verwervingskosten;
· De sloopkosten en saneringskosten;
· De kosten bouw en woonrijp maken (inrichtingskosten openbaar gebied, inclusief eventuele concrete maatregelen om het gebied natuurinclusief, klimaatadaptief, circulair, biobased en/of carbon stored te realiseren);
· De planontwikkelingskosten;
· Eventuele rente/faseringskosten/eindwaardeberekening.

Aan de opbrengstenkant (gebaseerd op de tekeningen en het programma):
· De gronduitgifte opbrengsten (residueel onderbouwd met een STIKO);
· Bijdragen/subsidies;
· Het saldo van de grondexploitatie (zowel nominaal als op eindwaarde als netto contante waarde).

VEX
Voorbeeld vastgoedexploitatie (VEX) (STIKO)
Programma:
· Aantallen (herleidbaar uit de tekeningen);
· Categorie (appartement/grondgebonden/sociaal/vrije sector);
· m2 GBO/BVO per stuk/categorie;
· Eventuele concrete maatregelen om de woningen natuurinclusief, klimaatadaptief, circulair, biobased en/of carbon stored te realiseren;
· (Gemiddelde) stichtingskosten per m2 BVO per categorie;
· VON-prijzen/huurprijzen per categorie;
· Residuele grondwaarde per categorie;
· Stichtingskosten per woning en gemiddelde stichtingskosten per woning.



[bookmark: _Toc54102027]9 	Conclusie financiële haalbaarheid

Een samenhangend oordeel over de haalbaarheid en de financiering van het woningbouwproject. 

Beschrijf hier het oordeel over de haalbaarheid van de realisatie van het woningbouwproject.


Bijlage 1 
Mogelijke maatregelen die getroffen kunnen worden in het kader van duurzaamheid
Voor de realisatie van een woningbouwproject kan invulling gegeven worden aan de volgende bouwmethodes: natuurinclusief, klimaatadaptief, circulair, biobased en carbon stored bouwen, blijkend uit concrete maatregelen in het ontwerp van de woningen en in de woonomgeving.

A. Natuurinclusief bouwen
Natuurinclusief bouwen is een vorm van duurzaam bouwen waarbij zodanig gebouwd en ingericht wordt dat een woning (of bouwwerk) resp. de directe omgeving bijdraagt aan de lokale biodiversiteit (meer plant- en diersoorten) en natuurwaarden.

Concrete maatregelen voor woningen (of bouwwerken) zijn:
•	Neststenen voor vogels;
•	Kasten voor vleermuizen;
•	Nokvorst: de opening onder de nokvorst kan de ingang zijn naar een nestplaats van de gierzwaluw. Ook vleermuizen maken hier graag gebruik van;
•	In kieren tussen kozijn, vensterbank en muur kunnen vleermuizen gaan 
zitten. Hetzelfde geldt voor ruimtes achter boeiboorden, windveren en betimmering in de nok van een kopse gevel;
•	Spouw: via stootvoegen of andere spleten kruipen vleermuizen graag 
in de spouw. Bij sommige huistypes nestelt de huismus ook in de spouw;
•	Goot: de huiszwaluw maakt zijn nest graag onder de dakgoot;
•	Dakpannen: onder dakpannen kunnen nesten zitten van de huismus, 
spreeuw of gierzwaluw. Ook vleermuizen kunnen hier verblijven;
•	Dakoverstek: ruimtes tussen de dakoverstek en de muur worden door 
vleermuizen gebruikt als toegang tot de spouw. Onder de onderste rijen dakpannen zitten vaak nesten van de huismus. De huiszwaluw maakt zijn nest graag onder de dakoverstek.

Concrete maatregelen voor de directe leefomgeving zijn:
•	Bloemrijke boomspiegel;
•	Bloem- en kruidenrijke bloemstroken;
•	Egelhuis, insectenhotel;
•	Moestuin en/of fruittuin;
•	Natuurspeelplaats;
•	Nestkasten aan bomen;
•	Vijver/poel;
•	Wadi.

B. Klimaatadaptief bouwen
Maatregelen voor een betere klimaatbestendigheid zijn het verminderen van hittestress en betere berging van water bij overmatige neerslag en droogte, zoals:
•	Afkoppeling hemelwater;
•	Infiltratie hemelwater;
•	Wateropslag/-berging;
•	Groen dak, blauw dak, bruin dak;
•	Vergroening buitenruimte;
•	Geïntegreerde CO2-reductiemaatregelen;
•	Integraal klimaatadaptief (water)plan.

C. Circulair bouwen
Circulair bouwen is gestoeld op twee pijlers:
•	Gebruik zoveel mogelijk bestaande materialen, elementen en 
	producten. Risico is dat deze milieuonvriendelijke elementen bevatten, 
zoals glaswol;
•	Gebruik zoveel mogelijk materialen die optimaal ingezet worden via prefabricage, waardoor minder bewerking op de bouwplaats plaatsvindt. Dit zorgt voor minder vervoersbewegingen, de bouwtijd (en overlast voor de omgeving) neemt aanzienlijk af, en de uitstoot van stoffen en afval tijdens het bouwproces wordt aanzienlijk verlaagd. 

Circulaire materialen en producten hebben de volgende kenmerken:
•	Circulaire materialen kunnen biobased zijn, maar ook (deels) worden gewonnen uit geologische afzettingen en/of fossiele materialen als deze overvloedig aanwezig zijn in de natuur en worden gewonnen zonder milieuschade;
•	Circulaire producten zijn producten die herbruikbaar zijn zonder downcycling (naar een inferieur product) aan het einde van de levensduur. Zij hebben niet alleen de mogelijkheid om hergebruikt te worden, maar de leverancier geeft ook informatie over het kringloopproces en de terugname regeling;
•	Circulaire materialen die niet hergebruikt of teruggenomen worden, brengen na het einde van hun gebruiksduur geen schade toe aan het milieu. Ook niet als deze materialen in de natuur terechtkomen.

In het duurzaam woningbouwplan kan aangegeven worden op welke wijze invulling wordt gegeven aan de verschillende niveaus van circulariteit op de R-ladder. Uitgangspunt daarbij is: hoe hoger op de R-ladder, hoe beter:
•	1. Refuse: weigeren/voorkomen gebruik;
•	2. Reduce: gebruiken van minder grondstoffen;
•	3. Redesign: herontwerpen met oog op circulariteit;
•	4. Re-use: product hergebruiken (tweedehands);
•	5. Repair: onderhouden en repareren;
•	6. Refurbish: product opknappen;
•	7. Remanufacture: nieuw product van secundaire (tweedehands) materialen;
•	8. Re-purpose: hergebruiken product in andere toepassing;
•	9. Recycle: verwerken en hergebruiken materialen;
•	10. Recover: energie terugwinnen.

D. Biobased bouwen
Biobased materialen zijn gedefinieerd als:
•	Materialen afkomstig uit de levende natuur, gemaakt van dierlijk materiaal of van schimmels, planten, bacteriën die ecologisch verantwoord geteeld, geoogst, behandeld, gebruikt en hergebruikt worden, en veelal een lager gewicht hebben dan reguliere bouwmaterialen (voorbeelden: hout, bioplastics, etc.);
•	Grondstoffen uit veeteelt, tuin-, land- en bosbouw, uitgaande van regeneratieve teelt die de ecologisch gezonde condities van de oogstlocatie waarborgt, nu en later;
•	Materialen die tijdens de levensduur van een gebouw opnieuw kunnen groeien;
•	Materialen die tijdens het groeiproces aanzienlijke hoeveelheden CO2 opslaan, waardoor in een biobased gebouw deze CO2 langdurig opgeslagen zit;
•	Materialen die na de levensduur van een gebouw herbruikbaar zijn als grondstof in een nieuw bouwmateriaal of in de natuur.

E. Carbon stored bouwen
Doel van carbon stored bouwen is CO2-vrij bouwen. Middelen zijn onder meer carbon based design en toepassing van materialen die (netto) CO2 opslaan. De meeste traditionele bouwmaterialen hebben een hoge CO2-uitstoot (beton, bakstenen, cement, glas en steenwol, etc.). Veel biobased bouwmaterialen kennen een opslag van CO2, zoals hout, stro, bamboe, vlas, hennep, etc.

Naast naar materiaalgebonden emissies, kan ook gekeken worden naar operationele emissies, ofwel de emissies tijdens de gebruiksfase, gedurende de levensduur.

In het duurzaam woningbouwplan kan wordenaangegeven op welke wijze en met behulp van welke concrete maatregelen CO2-uitstoot wordt beperkt.



