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Stappenplan trefpunt Genhout  
dd. 22-05-2019  
Op 8 mei 2019 is er een kennismakingsbijeenkomst geweest tussen Het bestuur van het Trefpunt, de 
exploitant, een ambtenaar van de gemeente Beek en de VKKL. Het bestuur en de exploitant hebben 
op basis van dit gesprek de adviseurs van VKKL gevraagd een eerste concept van een stappenplan 
(hoe te komen tot) op te stellen.  
Vooraf: we zijn niet op de hoogte van de lokale situatie, dat zijn de initiatiefnemers zelf wel. De 
stappen hieronder zijn globaal en bedoeld als eerste indicatie. Uiteindelijk zullen de initiatiefnemers 
zelf, op basis van draagvlak in het dorp, met de samenwerkingspartners, en mogelijk met 
procesondersteuning vanuit VKKL, het uiteindelijke concrete stappenplan opstellen.  
Signalen  
Gedurende het kennismakingsgesprek is een flink aantal signalen afgegeven die representatief zijn 
voor de huidige situatie en aanleiding vormen voor de concrete vraagstelling. De signalen zijn:  
- Het trefpunt is een verouderde accommodatie waar modernisatie en verduurzaming noodzakelijk 
zijn. De stookkosten zijn fors en drukken op de exploitatie;  
- De zaal (vloer is bedoeld voor gymdoeleinde) van de accommodatie is arbeidsintensief om 
multifunctioneel te gebruiken;  
- Er is in het dorp 1 andere accommodatie die een maatschappelijke taak vervult. De continuïteit van 
deze accommodatie en toekomstige rol (woningen of accommodatie) is niet duidelijk. Vanuit de 
gemeente (wethouder + ambtenaar) wordt een gesprek aangegaan met de eigenaar van deze 
accommodatie;  
- De exploitant heeft kenbaar gemaakt dat de exploitatie niet levensvatbaar is. Dit uit zich onder 
andere in het feit dat het stichtingsbestuur de energiekosten voor haar rekening neemt en de 
aangeleverde exploitatie over 2018;  
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- Het stichtingsbestuur draagt de energiekosten van de accommodatie en kan dit vanuit de reserves 
slechts nog ander halfjaar dragen;  
- Er wordt een nieuwe school geopend in het naastliggende dorp. Dit is mogelijk van invloed op de 
school in het dorp;  
- Er is een proces opgestart waarbij dorps breed de vraag opgehaald wordt waar behoefte aan is 
betreffende leefbaarheid. Dit gebeurd middels een enquête;  
- Het faciliteren van de activiteiten en niet het pand (in eigendom van stichting) staat centraal bij het 
bestuur van het Trefpunt;  
 
De vraag vanuit de initiatiefnemers  
Op basis van de afgegeven signalen tijdens het kennismakingsgesprek is duidelijk geworden dat er 
een tweetal hoofvragen zijn bij bestuur en exploitant:  
1. Hoe komen we tot een duurzame exploitatie van het huidige Trefpunt te Genhout?  
2. Hoe komen we in Genhout tot een toekomstbestendige invulling van een 
gemeenschapsaccommodatie die voor de komende 30 jaar voorziet in de lokale behoeftes?  
 
Het stappenplan  
Hoewel er twee vragen zijn ligt de toekomstbestendige oplossing wat betreft VKKL bij het aansluiten 
bij wat de gemeenschap van Genhout wil. Hieronder volgt een uiteenzetting van de globale stappen 
die genomen kunnen worden om te komen tot een antwoord op de tweede vraag waarbij, als het 
goed is, ook een antwoord wordt gegeven op de eerste vraag. Omdat de urgentie betreffende 
exploitatie substantieel is volgt onderaan fase 1 een advies van VKKL over de mogelijke opties.  
Stap 1: Ophalen behoeftes gebruikers, verenigingen, accommodaties en inwoners Genhout  
Bij de eerste stap staat het scherp krijgen van welke behoeftes er in Genhout zijn centraal. Het is 
VKKL duidelijk geworden, tijdens het kennismakingsgesprek, dat opschaling van het vraagstuk gezien 
de overige ontwikkelingen in het dorp en zoeken naar breed draagvlak belangrijk is voor het komen 
tot een toekomstbestendige oplossing. Een accommodatievraagstuk gaat in de meeste gevallen 
verder dan alleen de accommodatie. Het is de vraag van het dorp!  
Gezien het feit dat er recentelijk een proces is opgestart om de behoeftes dorps breed op te halen 
doe je er wat VKKL verstandig aan om bij dit proces aan te sluiten. Belangrijk hierbij is wel dat er 
gericht vragen gesteld worden over activiteiten en accommodaties. VKKL zou in deze fase zo breed 
als mogelijk input ophalen. Denk hierbij aan inwoners, huidige gebruikers accommodaties, andere 
verenigingen en andere accommodaties.  
De enquête is 1 manier om input op te halen. Hiernaast zou bijvoorbeeld een brede dorpsavond (of 
meerdere) georganiseerd kunnen worden om bijvoorbeeld enerzijds de in de enquête opgehaalde 
input te presenteren (als je vragen stelt is het zeer belangrijk om de opgehaalde input terug te 
koppelen) en anderzijds gezamenlijke met de aanwezige prioriteiten te bepalen. Waar gaan wij ons 
nu als gemeenschap hard voor maken? Belangrijk bij een dergelijke avond is het managen van de 
verwachtingen. Kun je genoeg input ophalen, niet alleen qua behoeften, maar ook qua input voor 
een uiteindelijke nota van uitgangspunten. En: wie is er niet aanwezig deze avond (waarschijnlijk o.a. 
de jeugd)? Daarvoor zul je apart iets moeten organiseren om op te halen wat de ideeën, wensen en 
behoeften zijn. Meer input betekent een bredere basis voor het uiteindelijke plan.  
Op basis van de bovenstaande input kan een eerste nota van uitgangspunten worden opgesteld. In 
een dergelijke nota formuleer je wat op basis van de behoeftes van het dorp de zoekrichting is 
betreffende de toekomstige invulling van de gemeenschapsactiviteiten in Genhout.  
Los van bovenstaande speelt er op de korte termijn het exploitatievraagstuk. Dit moet nu 
geadresseerd worden omdat hier een hoge mate van urgentie is. De VKKL is van mening dat gezien 
de urgentie en de totale exploitatie het stichtingsbestuur en de exploitant er verstandig aan doen om 
de gekozen exploitatie/beheersvorm te heroverwegen. De exploitatie is in het hier en nu simpelweg 
niet omvangrijk genoeg om een commerciële exploitatie te dragen. De VKKL hanteert als vuistregel 
dat er minimaal 100.000 tot 150.000 euro moet binnenkomen om een stabiele commerciële 



exploitatie te dragen. Dit is in Genhout niet het geval. De nu aangeboden tegemoetkoming 
betreffende vrijstelling van de energiekosten is slechts een beperkte en niet duurzaam te 
continueren maatregel. Er moet dus een keuze gemaakt worden. Vanuit de visie van VKKL zijn er 
twee opties:  
1. Er wordt nagedacht over en voorgesorteerd op een andere beheersvorm van het Trefpunt.  
2. Er wordt gezamenlijk met de exploitant gekeken waar mogelijkheden liggen om aan de inkomsten 
kant aanvullende middelen binnen te halen.  
 
Stap 2 uitwerken scenario’s  
In stap 2 kun je vervolgens op basis van de nota van uitgangspunten scenario’s ontwikkeling 
(manieren waarop in het dorp invulling gegeven kan worden aan de behoeftes). In andere dorpen 
wordt in deze fase veelvuldig gebruik gemaakt van een architect die helpt bij het globaal visualiseren 
en kostenbepaling van de scenario’s.  
 
Stap 3 Keuze voor voorkeursscenario  
Zodra de scenario’s zijn uitgewerkt is het zaak om op basis van dialoog en afweging van de sterke en 
zwakke punten per scenario een keuze te maken voor het voorkeursscenario. Dit doe je in overleg 
met de gehele gemeenschap.  
Stap 4: Uitwerken voorkeusscenario  
In stap 4 wordt het voorkeursscenario bouwtechnisch en financieel uitgewerkt. Het gaat hier o.a. 
over uitwerking van het definitieve ontwerp als er bouwtechnische aanpassingen noodzakelijk zijn in 
het scenario, uitwerken van het beheersmodel en uitwerken van de financiering van het plan.  
Tijdspad  
Ondanks de nijpende situatie van Trefpunt is dit een unieke kans om samen met het hele dorp aan 
de slag te gaan. Deze unieke kans doet zich niet jaarlijks voor en om het hele dorp mee te nemen is 
tijd nodig. Deze processen duren kosten tijd om correct uit te voeren. Denk hierbij aan een periode 
van anderhalf a twee jaar. Een proces sneller doorlopen en de hobbels negeren, komt de kwaliteit 
niet ten goeden. Neem deze tijd!  
De rol die de VKKL als procesondersteuner invult (onze werkwijze)  
VKKL werkt volgens de principes van zelfsturing. Dit houdt in dat bewoners zelf actief met elkaar aan 
de slag gaan ter bevordering van de gemeenschapsontwikkeling. VKKL zal een ondersteuningsproces 
altijd starten van onderop en daarbij aansluiting zoeken bij de ideeën, wensen, dromen en plannen 
van de inwoners van Epen. Dit betekent dat de VKKL het proces niet zal leiden, maar het 
eigenaarschap bij de initiatiefnemers, een werkgroep van bewoners, laat. Wel zal 
procesondersteuning worden geboden. Wat verstaan we daar concreet onder:  
- Meehelpen de structuur van het project op te zetten  
- Tips geven hoe je draagvlak creëert  
- De initiatiefgroep adviseren gedurende het proces zowel inhoudelijk als procesmatig  
- Meedenken in het inzetten van de juiste werkvormen  
- Het provinciale netwerk inzetten als bepaalde inspiratie of specifieke expertise nodig is  
- Spiegelen en reflecteren op proces en resultaat  
- Helpen met de communicatie(strategie) richting gemeente, samenwerkingspartners, verenigingen 
en dorpsgenoten. 
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Project: Gemeenschapshuis 'T Trefpunt Genhout      
Opdrachtgever: Stichting Gemeenschapshuis 'T Trefpunt      
Datum: 19 september 2019      
Onderdeel: STICHTINGSKOSTENOPZET      
Kenmerk: 2019 9745A      
             
A Grondkosten            
             
1 Verwervingskosten          
             
1.1 Aankoop grond    €                      -         
1.2 Erfpacht     €                      -         
1.3 Overdrachtsbelasting   €                      -         
1.4 Rente tot start bouw   €                      -         
1.5 Notariskosten    €                      -         
1.6 Makelaarskosten    €                      -         
1.7 Kadaster/metingen   €                      -         
1.8 Belastingen    €                      -         
1.9 Schadeloosstellingen derden   €                      -         
1.10 Asbestinventarisatie   €             1.000,00       
1.11 Verkennend bodemonderzoek   €                850,00       
1.12 Grondsanering   pm      
1.13 Geluidsonderzoek    €                      -         
1.14 Milieu-onderzoek    €                      -         
1.15 Bestemmingsplanwijziging   €                      -         
1.16 Juridische adviezen   €                      -         
          €             1.850,00  
             
2 Infrastructurele voorzieningen          
             

2.1 
Bijdrage openbare voorzieningen (herstel 
trottoir)  €                      -         

2.2 Bijdrage algemene plankosten gemeente  €                      -         
2.3 Tijdelijke maatregelen   €                      -         
2.4 Groenvoorzieningen   €                      -         
2.5 Bestrating/inrichting   €                      -         



2.6 Bovenwijkse voorzieningen   €                      -         
2.7 Buiten het landgebied vallende kosten   €                      -         
          €                      -    
             
3 Bouwrijp maken           
             
3.1 Sloopkosten    €                      -         
3.2 Opschonen terrein   €                      -         
3.3 Verleggen kabels en leidingen   €                      -         
3.4 Bouwkundige maatregelen   €                      -         
3.5 Ontsluiting bouwterrein   €                      -         
3.6 Ontsluiting nutsbedrijven        
          €                      -    

             

 SUB-totaal A        €        1.850,00  
             
             
B Bouwkosten            
             
1 Aanneemsom           
             
1.1 Begroting uitbreiding   €         157.000,00       
1.2 Risico prijsstijgingen    €             7.500,00       
1.3 Meer- en minderwerk   €                      -         
1.4 Verduurzaming    €         200.000,00       
1.5 Bedrijfskeuken    €           40.000,00       

1.6 
Losse inventaris (mobiel podium, meubilair, 
etc.)  €           45.000,00       

             

 SUB-totaal B        €    449.500,00  
             
             
             
C Bijkomende kosten           
             
1 Adviseurs            
             
1.1 Stedebouwkundig adviseur   €                      -         
1.2 Architect     €           17.000,00       
1.3 Constructeur    €             2.500,00       
1.4 Funderingsonderzoek   €                      -         
1.5 Toezicht     €             7.500,00       
1.6 Adviseurs bouwfysica / installaties   €             1.000,00       
1.7 Projectontwikkeling   €                      -         
          €           28.000,00  
             
2 Heffingen            
             
2.1 Leges     €             3.000,00       
2.2 Aansluiting nutsbedrijven   €                      -         
 - gas     €                      -         
 - stadsverwarming   €                      -         
 - water     €                      -         
 - elektriciteit    €                      -         



 - riolering     €                      -         
 - telefoon     €                      -         
 - CAI     €                      -         
 - inritten     €                      -         
 - aanpassen openbaar gebied   €                      -         
2.3 C.A.R. verzekering    €                      -         
2.4 SWK / GIW garantie   €                      -         

2.5 
Financiële compensatie 
woningbouwinitiatieven  €                      -         

          €             3.000,00  
             
             
3 Verkoop / verhuurkosten          
             
3.1 Notaris     €                      -         
3.1.1 Overdracht    €                      -         
3.1.2 Splitsing     €                      -         
3.2 Makelaar     €                      -         
3.3 Brochure     €                      -         
3.4 Illustratie     €                      -         
3.5 Advertentiekosten    €                      -         
3.6 Maquette     €                      -         
3.7 Voorlichting    €                      -         
3.8 Promotiekosten    €                      -         
          €                      -    
             
4 Financieringskosten          
             
4.1 Afsluitkosten financiering   €                      -         
4.2 Rente grond tijdens de bouw   €                      -         
4.3 Rente bouwkosten tijdens bouw   €                      -         
4.4 Rente bijkomende kosten   €                      -         
4.5 Rente leegstand / verkooprisico   €                      -         
4.6 Onvoorzien    €                      -         
          €                      -    

             

 SUB-totaal C        €      31.000,00  
             
             
Resumé            
             
A. Grondkosten   €       1.850,00        
B. Bouwkosten   €   449.500,00        
C.  Bijkomende kosten  €     31.000,00        
             
 Stichtingskosten   €   482.350,00        
 B.T.W. 21%    €   101.293,50        

          €    583.643,50  
 

 


