CPO Greenewoud

CPO-vereniging Groenewoud

Aanpak CPO-project.

Om inzicht te geven in de opzet en aanpak van ons project, hebben we een beschrijving gemaakt van de
geplande aanpak en fasering.

Deze beschrijving is ook bedoeld om te helpen bij een besluit om deel te nemen aan het CPO-project.

Opzet.

In het CPO-project gaan de deelnemers in de vorm van Collectief Particulier Opdrachtgeverschap
gezamenlijk een project ontwikkelen voor de bouw van een aantal huizen ten behoeve van die
deelnemers.

De deelnemers samen treden als het ware op als projectontwikkelaar en nemen daardoor in het
ontwikkelproces dus zelf alle beslissingen.

Hierdoor is er maximale inspraak in de opzet van de individuele huizen, kunnen er schaalvoordelen
worden behaald en ontstaat er een groep bewoners die elkaar al goed kent voordat ze in hun nieuwe huis
gaan wonen.

Rechtspersoon.
Deelnemers verenigen zich in een rechtspersoon: CPO-vereniging Groenewoud.

Die vereniging kent een ledenstructuur met algemene vergaderingen.

Er zijn 2 soorten lidmaatschap:

e gewone leden: formeel de deelnemers in het project

e partner leden: de partners van de gewone leden; zij worden apart genoemd, doen mee in de
besluitvorming en hebben formeel het recht om op enig moment in de plaats te treden van het
gewone lid.

De vereniging kent statuten en een reglement, waarin de rechten en plichten van de leden zijn

beschreven.

Uitgangspunten voor de te ontwikkelen huizen.

We willen een project realiseren met een zekere verscheidenheid in de types huizen. Daarmee kunnen de

huizen beter afgestemd worden op verschillende budgetten die deelnemers hebben voor hun huis.

We gaan uit van:

e Huizen met een moderne uitstraling en wonen en slapen op de begane grond..

e Levensloopbestendig door o.a. rekening te houden met het gebruik van een rolstoel of rollator,
waardoor we tot op hoge leeftijd zelfstandig kunnen blijven wonen.

e In de basis een huis dat zo weinig mogelijk energie vraagt, en dat individueel door extra investering
uit te breiden is tot een energie-neutraal huis.

e Verschillende bouwvormen: geschakelde laagbouw, halfvrijstaand en vrijstaand met alle
voorzieningen op de begane grond; naar keuze met een extra verdieping.

e Stichtingskosten voor de huizen zijn afhankelijk van het type.
In dit stadium zijn er nog te veel onduidelijkheden om een exact bedrag per type te noemen.
Uiteraard hebben we wel een doelstelling met een bandbreedte.
We gaan uit van 3 verschillende types, al dan niet met opbouw. Per type streven we naar de
volgende bandbreedtes voor de stichtingskosten inclusief de grond:

Geschakelde bungalow € 230.000 tot € 295.000
Half vrijstaande bungalow € 245.000 tot € 310.000
Vrijstaande bungalow € 270.000 tot € 345.000
Opbouw vrije ruimte € 20.000 tot € 30.000
Opbouw met kamerindeling € 30.000 tot € 45.000

LET OP: bovenstaande bedragen zijn nog maar een voorlopige schatting. Daarin zijn een aantal
persoonlijke kosten niet meegenomen zoals bijvoorbeeld tuinaanleg, verhuiskosten, inrichting etc.
Gaandeweg zullen de stichtingskosten steeds nauwkeuriger geschat kunnen worden.
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Fasering.
In het CPO-project onderscheiden we een aantal fases:

o Initiatie project.
o Oprichten vereniging.
o Aanstellen CPO-begeleider.
o Afspraken met gemeente over reservering van de kavel.

e Voorlopig ontwerp.

Persoonlijk programma van Eisen.

Totaal Programma van Eisen.
Architectenkeuze.

Globaal schetsontwerp.

Kavelindeling.

Voorlopig ontwerp.

Eerste toets Commissie Ruimtelijk Kader.
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e Definitief ontwerp.

Kavelkeuze.

Definitief stedenbouwkundig plan.

Definitief ontwerp bebouwing.

Definitief ontwerp individueel huis en vaststellen begroting.
Individuele keuze duurzaamheid/installaties.
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e Voorbereiding realisatie.

Technische keuzes.

Gezamenlijke keuze materialen buitenkant huis.
Individuele keuze materialen binnenkant huis.
Afronding budgetten en financiering.
Individueel bestek en werktekeningen.
Omgevingsvergunning.

Gezamenlijke inkoop waar mogelijk.

Selectie aannemer.

O O 0O O O O O O

==== mijlpaal 2 ==== ca. juni 2015

e Grondaankoop.
o Individuele afname kavel.

e Aannemingsovereenkomst.
o Individueel contract met aannemer.
o Collectieve afspraken voor bouwbegeleiding.

e Bouw.
o Bouwbegeleiding.
o Gezamenlijk overleg over vorderingen.
o Individuele besluiten over eventueel extra werk/wijzigingen.

e Oplevering. ca. 1¢ kwartaal 2016
o Begeleiding bij oplevering.
o Gezamenlijke afspraken opleveringskeuring.
o Individuele acceptatie oplevering.

De mijlpalen zijn evaluatiemomenten.
Bij mijlpaal-1 is de kavelindeling gemaakt en kan een kavelkeuze gemaakt worden. Ook zijn dan de
uitgangspunten/eerste schetsontwerpen gemaakt voor de huizen.

Deelnemers beslissen hier of ze verder gaan met het project en een kavel gaan kiezen.
Hier zal een besluit genomen moeten worden over de haalbaarheid van het project in de gekozen vorm.
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Mijlpaal-2 is het moment waarop deelnemers zich concreet verplichten

voor de grond en de bouw.

Zij hebben dan geinvesteerd in het ontwikkelen van het detailontwerp

voor hun woning.

De omgevingsvergunning is afgegeven, er is collectief voor een aannemer gekozen, de grond kan
afgenomen worden en individueel kan opdracht gegeven worden voor de bouw.

Dit is ook het moment waarop de groep moet besluiten of de uiteindelijke bouw geheel of gefaseerd
uitgevoerd gaat worden.

Deelnemers kunnen hier alsnog uitstappen maar moeten dan zelf een oplossing zoeken voor de kosten
die tot dan gemaakt zijn.

Collectieve kosten.

We hebben per fase een eerste inschatting van de collectieve en individuele kosten gemaakt.

Die kosten zijn niet veel anders dan in een commercieel nieuwbouwproject, maar komen in een CPO-
aanpak eerder in beeld. Daarentegen is er in een commercieel project altijd sprake van een algemene
kostenopslag ten gunste van de ontwikkelaar, die in onze CPO-aanpak niet van toepassing is.

Bij een CPO-aanpak zal daarom al eerder in het project geinvesteerd moeten worden.
Deelnemers gaan dan in feite eerder betalen aan de stichtingskosten.

De collectieve kosten zijn overigens al inbegrepen in de schatting van de bandbreedte voor de
stichtingskosten per variant zoals hiervoor is gegeven.

Een samenvatting van de globale inschatting van collectieve kosten is als volgt:

Totaal ca. Per deelnemer
Tot aan mijlpaal 1: € 20.500 € 2.050
Tussen mijlpaal-1 en -2 - 33.500 - 3.350
Tussen mijlpaal-2 en oplevering - 46.000 - 4.600
Totaal € 100.000 € 10.000

Bij bovenstaande berekening is het aantal deelnemers voorlopig geschat op 10.
Mochten er uiteindelijk meer of minder kavels zijn, dan worden de kosten herverdeeld.

De manier waarop de collectieve kosten na “Mijlpaal-2” worden omgeslagen, staat nog niet helemaal
vast. Denkbaar is dan dat sommige kosten niet evenredig over het aantal deelnemers worden
omgeslagen, maar dat er ook gekeken wordt naar de individuele kavelgrootte of bouwkosten.

In het begin zijn er nog geen 10 deelnemers.

Toch is het onwenselijk om dan de collectieve kosten te laten betalen door de deelnemers van dat
moment. De drempel om deel te nemen zou daardoor te hoog worden.

Het bestuur heeft daarom besloten om de maximale bijdrage per deelnemer per fase niet hoger te maken
dan één tiende van de werkelijke collectieve kosten. De bijdragen die dan aan het begin gemist worden,
zal de vereniging financieren en verrekenen met deelnemers die later instappen.

Individuele kosten.

Kosten die gemaakt worden voor het individuele ontwerp en voor de individuele kavel zullen door de
deelnemer zelf betaald moeten worden, bovenop het aandeel in de collectieve kosten.

Tussen mijlpaal-1 en mijlpaal-2 moet ook al rekening gehouden worden met individuele kosten voor het
ontwerp van het eigen huis.

Als daar behoefte aan is, kan de vereniging bemiddelen bij een eventuele financiering.

Deelnemingsovereenkomst.

Deelname aan het CPO-project kan natuurlijk niet vrijblijvend zijn. Als je met elkaar het project wil
uitvoeren, moeten er wel afspraken zijn met betrekking tot de financiéle consequenties daarvan.

De vereniging gaat met de deelnemer een overeenkomst aan waarin de deelnemer zich verplicht tot
betaling van zijn aandeel in de kosten.

Deelname aan het CPO-project is niet helemaal onherroepelijk. Er zijn bepaalde mijlpalen in de fasering
waarop een deelnemer zijn deelname kan heroverwegen en op bepaalde condities uit kan stappen.

Maximale inspraak voor het individuele huis en kavel is er dus wanneer iemand vanaf het begin
deelnemer is.
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Uitstappen als deelnemer.

De voorwaarden waaronder iemand vroegtijdig uit kan stappen als deelnemer en daarmee zijn
lidmaatschap beéindigt, zijn vastgelegd in de statuten en het reglement van de vereniging.

Samengevat komt het er op neer dat iemand uit kan stappen indien er iemand anders in de plaats treedt
van de deelnemer die uitstapt. De tot dan betaalde bijdragen worden niet terugbetaald, maar kunnen
natuurlijk onderling verrekend worden met de deelnemer die in de plaats komt.

Aspirant leden.
Het is een normale zaak dat het aantal deelnemers pas gedurende het project gelijk komt aan het aantal

kavels/huizen.

Omdat we ambitie hebben om voor verschillende budgetten te bouwen en een aantal besluiten al vroeg
in het project genomen moeten worden, is het van belang om al direct met zo veel mogelijk serieuze
belangstellenden te overleggen.

We bieden daarom de mogelijkheid aan belangstellenden, die echt serieus overwegen deel te nemen
maar op dit moment de stap nog niet willen/kunnen zetten, om als donateur/aspirant lid mee te praten
bij belangrijke keuzes (zonder stemrecht).

Voor de groep deelnemers betekent dit ook dat er meer inzicht is in de wensen voor de verschillende
woningtypes.

Contributies/donatie.

De jaarlijkse contributie voor zowel een deelnemer/lid als het partner lid bedraagt momenteel € 50,00
per jaar.

Donateurs/aspirant leden betalen een jaarlijkse donatie van € 100,00. Met dit geld worden o.a. de kosten
gedekt voor de speciale informatie- en inspraakavonden.

Hoe meedoen?

e Als belangstellende. Iedereen kan zich aanmelden als belangstellende
en ontvangt dan regelmatig een nieuwsbrief en aankondigingen van
informatieavonden.

e Als donateur/aspirant lid. Belangstellenden die serieus overwegen deelnemer te worden, kunnen zich
aanmelden als donateur/aspirant lid. Na acceptatie door de vereniging worden zij dan regelmatig
betrokken in discussies rondom belangrijke beslissingen bij het ontwerp van huizen en omgeving. Zij
hebben daarbij nog geen stemrecht.

e Als lid/deelnemer. Mensen die deelnemer willen worden, melden zich, indien van toepassing met
partner, als lid aan bij de vereniging. Na toelating wordt er een deelnemingsovereenkomst
opgemaakt en gaat deelnemer, eventueel met partner, volledig meepraten over alle beslissingen in
de vereniging.

Voorbehoud.

We hebben zo goed mogelijk geprobeerd om met deze beschrijving een inzicht te geven in de aanpak en
gang van zaken. Daarbij hebben we de financiéle aspecten ter indicatie zo goed mogelijk ingeschat. Men
dient zich er van bewust te zijn dat er gedurende de uitvoering van het project, in overleg met de
deelnemers, nog andere inzichten ontstaan waardoor fasering, planning en financiéle consequenties nog
kunnen veranderen.
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