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Een gemeentehuis heeft van oudsher een centrale plek in het hart 
van een samenleving. Dat is in Geffen niet anders. Toen het dorp 
na herindeling een aantal jaren geleden bij Oss kwam, verloor 
het raadhuis haar bestuurlijke functie, maar niet haar historische 
waarde. Nu deze plek een nieuwe bestemming krijgt, is het be-
langrijk om, met respect voor het dorpse karakter, een duurzaam, 
toekomstbestendig gebouw te ontwikkelen waar zowel de huidige 
als de volgende generatie dorpsbewoners trots op kunnen zijn. 
Een plan gebouwd voor de omgeving en voor de bewoners. Met 
hart voor Geffen.
Een kwalitatieve opwaardering van het dorpshart met verbinding 
naar het verleden, maar zeker ook met nieuw elan en meerwaar-
de voor de toekomst: een gevarieerd, flexibel woningprogramma 
waarin ook mogelijkheden voor winkels, dienstverlening of horeca 
zijn opgenomen. Een plan met optimale wisselwerking tussen de 
appartementen en het dorpsplein, waarbij privacy en comfort van 
omwonenden op natuurlijke wijze worden gewaarborgd in het ont-
werp onder andere door het creëren van voldoende ondergrondse 
parkeerplaatsen. 

Het huidige gebouw slopen en vervangen door toekomstbesten-
dige nieuwbouw is duurzamer dan proberen het bestaande pand 
te laten aansluiten bij de functionaliteiten en maatstaven van de 
huidige tijd. De verwachting is dat 97% van de materialen die bij 
sloop vrijkomen, geschikt te maken zijn voor hergebruik of kunnen 
dienen als grondstof voor nieuwe materialen.

In de voorbereiding en uitvoering gaan we voor duurzame én prak-
tische keuzes, zoals thermisch verduurzaamd en onderhoudsvrien-
delijk hout voor kozijnen of zeer energiezuinige installaties zoals 
een warmtepomp met vrije koeling die zorgt voor extra comfort. 

Voor natuur en biodiversiteit is ruimschoots aandacht in het ont-
werp. Het binnenterrein krijgt een ‘groene’ inrichting met gevelbe-
groeiing op diverse plaatsen. Het hemelwater van het dak wordt 
opgevangen in voorraadvaten en gebruikt voor bewatering van het 
groen op het terrein en eventueel het dorpsplein bijvoorbeeld bij 
speeltoepassingen met water voor kinderen. 

Overschotten worden in de bodem geïnfiltreerd. Met plaatselijke 
natuurdeskundigen is overleg over verwerking van nestkasten of 
-pannen.

Door het samenstellen van een evenwichtig panel van bewoners, 
ondernemers, leden van de dorpsraad en toekomstige bewoners 
in het voortraject, worden Geffenaren betrokken bij de dooront-
wikkeling en ontstaat draagvlak voor het plan. Het idee is dat leden 
van het panel ambassadeurs worden voor het project en dat zij 
vanuit hun enthousiasme een hoofdrol willen pakken in de com-
municatie erover. Een ambitieus plan realiseren is belangrijk, nog 
belangrijker is de focus voor wie je het bouwt.
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Plan van aanpak
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Gunning 
gunning door gemeente
standstil periode
officiële gunning
samenwerkingsovereenkomst voorbereiden en tekenen

Procedure bestemmingsplan
voorbereiden bestemmingsplan gemeente Oss
bestemmingsplan gereed
inspraak en overleg
formele procedure
bestemmingsplan onherroepelijk

Procedure omgevingsvergunning
omgevingspanel samenstellen en eerste overleg 
voorlopig ontwerp klaar voor welstandbeoordeling
beoordeling voorlopig ontwerp door omgevingspanel
welstandsbeoordeling
voorontwerp naar definitief ontwerp
DO voorleggen aan gemeentelijk projectleider
beoordeling door dorpsraad/omgevingspanel
definitief ontwerp gereed
gereedmaken stukken aanvraag omgevingsvergunning
indienen aanvraag omgevingsvergunning
afgifte omgevingsvergunning
omgevingsvergunning onherroepelijk

Verkoopproces
verkoopstukken gereed maken
start verkoop en verkoopperiode
bouwvoorbereiding en kopersbegeleiding a t/m wk 11
start bouw a start wk 11

2020 2021

Samenstelling team 
Het bouwteam is samengesteld uit professionals van de ontwikkelende 
bouwbedrijven en wordt bijgestaan door een architectenbureau en een  
adviseur Duurzaam Bouwen. Een communicatiebureau uit Oss is  
ingeschakeld om de contactmomenten met de omgeving en het verkoop- 
proces te begeleiden en een Oss Makelaarskantoor richt zich op monitoring 
van de markt en verkoop. Verder wordt het team waar nodig aangevuld met  
regionale samenwerkingspartners uit het netwerk, bijvoorbeeld vanwege hun 
ervaring met circulair slopen. 

Uitwerking participatie/communicatie
Het is niet alleen belangrijk om in contact te blijven met omwonenden en 
inwoners van Geffen over de praktische zaken rond de ontwikkeling en bouw 
in het hart van Geffen, minstens net zo belangrijk is het aangaan van een  
dialoog met deze groep. Door een panel te laten participeren in de ontwikke-
ling van het project en op die manier een dialoog te creëren, zullen inwoners 
van Geffen zich meer betrokken voelen en zal het draagvlak groeien.  
Dit panel herbergt vertegenwoordigers uit verschillende groepen uit Geffen: 
jongeren, ouderen, dorpsraad, ondernemers en toekomstige bewoners.  
Hiervoor is al contact geweest met de dorpsraad en het burgerinitiatief  
Geffen Groen. Deze contacten kunnen verder worden uitgebouwd.
Ook worden diverse communicatiemiddelen als nieuwsbrieven en website 
ingezet om het proces en bijbehorende ontwikkelingen te communiceren én 
te verlevendigen. Denk daarbij aan het delen van actuele informatie rond het 
proces en overlastbeperkende maatregelen, uitleg over duurzame toe- 
passingen, visualisaties en interviews met bijvoorbeeld panelleden. Deze 
communicatiekanalen zijn van belang voor, tijdens en na afronding van het 
bouwproces. Belangrijk is ook duidelijk aan te geven waar omwonenden 
terecht kunnen met vragen of klachten. 

Sociale relevantie
Onder andere door de inzet van het genoemde goed uitgebalanceerde be-
wonerspanel wordt het plan in samenwerking met de huidige inwoners van 
Geffen uitgewerkt. Ook toekomstige bewoners worden niet vergeten. Zowel 
tijdens als na afronding van de bouw worden zij betrokken bij het proces en 
wordt gemonitord hoe zij proces en woongenot ervaren.

Als erkende leerbedrijven onderschrijven we het belang om jongeren zo 
vroeg mogelijk de kansen van de sector te laten zien. Dus ook in dit project 
garanderen zij toekomstige professionals leer-werkplekken. Daarnaast willen 
we in samenwerking met het lokale basisonderwijs een lespakket ontwik-
kelen en een excursie organiseren om kinderen te laten zien wat duurzaam 
bouwen betekent in de praktijk. 





Duurzaamheid is een integraal onderdeel van het ontwerp en de uitvoering. 
In het voortraject is een prioritering aangebracht conform het door de ge-
meente opgestelde ambitieweb. Dat heeft als leidraad voor dit plan gefuncti-
oneerd. 

Materialen 
Bij de nieuwbouw wordt gebruik gemaakt van materialen met een zo laag 
mogelijke milieubelasting gedurende de gehele gebruiksperiode. Zo wordt 
voor de kozijnen Finti hout gebruikt: thermisch gemodificeerd hout uit Fin-
land dat beter isoleert dan tropisch hardhout en minder onderhoud nodig 
heeft, omdat het niet krimpt of zwelt. Ook door te kiezen voor kanaalplaat-
vloeren, waarbij minder materiaal nodig is voor dezelfde functie en door 
recyclede grondstoffen toe te passen in het beton wordt de belasting op het 
milieu veel lager.

Ecologie en biodiversiteit
• leidraden voor gevelbegroeiing
•  opgevangen regenwater inzetten voor bewatering groen en eventueel bij 

de speelmogelijkheid op het plein
•  opvang regenwater vermindert overlast van hevige  

regenbui en de trage afvoer zorgt voor betere opname in de grond wat 
verdroging beperkt, overschotten  
worden geïnfiltreerd in de bodem en zo weer terug- 
gebracht in de waterkringloop

•  in overleg met deskundigen plaatsen van nestkasten of nestpannen

Ruimtelijke kwaliteit en flexibiliteit
De appartementen zijn maximaal afgestemd qua zicht, contact, betrokken-
heid met de beleving op het dorpsplein en andersom bieden de gebouwen 
een passende ruimtelijke begeleiding van het dorpsplein. Er is sprake van 
een onderlinge samenhang en meerwaarde. Dit kan in de verdere uitwerking 
van het dorpsplein verder versterkt worden. 

Gebouwen, zeker als deze in (dorps)centra gevestigd zijn en meerdere ge-
neraties moeten bedienen, vragen een hoog kwaliteitsniveau. Toekomstige 
functionaliteit voorspellen is niet mogelijk én niet nodig als het ontwerp 
voldoende flexibel is. Essentieel daarbij is te zorgen voor voldoende vrije 
hoogte op de begane grond. Door te kiezen voor een eerste verdiepingsvloer 
op een niveau van 3,6 meter, in plaats van de 3 meter die in woningbouw  
gebruikelijk is, wordt de benodigde ruimte voor goede functiewijziging én 
toekomstbestendige toepassing gecreëerd.  

•  optimale wisselwerking dorpsplein en woningen qua belevingswaarde
•  begane grond wordt extra hoog uitgevoerd zodat deze flexibel bruikbaar is 

voor horeca, wonen, werken of andere commerciële functies

Energie
Door verschillende keuzes optimaal op elkaar af te stemmen, is het ener-
gieverbruik in de appartementen sterk beperkt en gaat het plan energetisch 
veel verder dan wat het bouwbesluit vraagt.

•  optimale isolatietoepassingen voor gevel, ramen en deuren, vloer en dak
•  gezonde en automatisch geregelde ventilatie met warmteterugwinning
•  individuele elektrische warmtepomp met bodem als bron
•  verwarming en koeling via vloer
•  optimaal gebruik van dak en gevel voor plaatsing  

PV-panelen, waardoor woningen vrijwel energieneutraal zijn 

Welzijn en leefomgeving
•  hittestress voorkomen door meer groen op achter  

terrein en als onderdeel van de inrichting van het dorpsplein
• voldoende verlichting
• groene invulling binnenterrein
• woningen met koeling
•  gezond automatisch ventilatiesysteem dat CO2/vocht gestuurd afzuigt

Duurzaamheid
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De bebouwing, schaal en uitstraling van de omgeving was leidend in het ont-
werp van de twee gebouwen. Het tweelaagse pand met kap aan de rand van 
het dorpsplein heeft de vorm van een L en een straatgevel die is opgebouwd 
uit meerdere panden. De goot zit op zo’n zeven meter en de nok is tien meter 
hoog. Aan de achterkant, niet zichtbaar vanuit openbaar gebied, wordt op 
de gevel vooral hout gebruikt en voor de galerijen natuurlijke begroeiing die 
zonlicht filtert.

Het andere gebouw, de dorpse villa, is statiger en rijker uitgevoerd en neemt 
een prominente plek in op het plein. Ook is het één meter hoger. Door 
roeden, plinten, waterslagen, gevelbanden en gevelafdekken te gebruiken 
worden de gevels van beide panden verder afgewerkt met materialen die in 
Geffen veel gebruikt worden. De fraaie kapvorm met dwarskappen aan de 
straatgevel heeft ook het voordeel dat installatiecomponenten en zonne- 
panelen uit het zicht geplaatst kunnen worden.

Privacy omwonenden 
Het zicht op de achtertuinen is zoveel mogelijk weggenomen, zodat be-
woners ongestoord in hun tuin kunnen zitten. Leef- en buitenruimten van 
woningen hebben veelal een plaats gekregen aan de openbare straat- en 
pleinzijde. De zijgevels komen niet achter de achtergevels van de  
aangrenzende bebouwing uit. Daardoor is er geen rechtstreeks zicht in de 
aangrenzende tuinen. 

Inpassing in de omgeving
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Verantwoording gekozen programma
Door de aantrekkelijke combinatie van historie en toekomst zal de vernieu-
wing van de dorpskern als verfrissend worden ervaren door inwoners die 
zichzelf zullen herkennen in de traditioneel toegankelijke architectuur in 
combinatie met duurzaamheid. Door het afwisselende woonprogramma met 
grote, middel en kleine koop- en huurappartementen, waarvan vier sociale 
huurwoningen, geeft het een brede doelgroep aantrekkelijke woonmogelijk-
heden met voldoende parkeergelegenheden. Geffenaren kunnen met trots 
gebruik maken van het vernieuwde dorpshart. Elkaar ontmoeten is en blijft 
voor generaties vanzelfsprekend, niet in de laatste plaats door het flexibele 
ontwerp dat voldoende ruimte biedt voor mogelijke functiewijziging in de 
toekomst. 

Potentiële mogelijkheid voor horeca, dagopvang en medisch centrum
Het dorpshart zorgt voor verbinding in de samenleving. Ook door in te zetten 
op mogelijkheden ondernemers te verbinden met mensen die een achter-
stand hebben tot de arbeidsmarkt. Hiervoor zijn al contacten gelegd met een 
potentiële ondernemer die enthousiast was over de mogelijkheden en erva-
ring heeft als het gaat om een combinatie van een dagbesteding en eethuis.
Daarnaast zijn verkennende gesprekken geweest met vertegenwoordigers 
van de huisartsenpraktijk Geffen over de mogelijkheden in de toekomst een 
gezondheidscentrum te vestigen. Deze bundeling van medische expertise, 
draagt bij aan betere zorg voor de inwoners van Geffen. 

Parkeeroplossing/parkeerdruk
Bewoners kunnen ondergronds en bovengronds parkeren achter het 
L-vormige gebouw, waardoor langdurig parkeren niet in het zicht gebeurt. 
Eventueel zijn hier oplaadmogelijkheden voor elektrische auto’s te realise-
ren. De buurt heeft alleen zicht op (kortstondig) gebruikte openbare bezoe-
kersplaatsen. Bewoners kunnen hun fiets stallen in hun eigen berging in de 
kelder, ook hier zijn oplaadmogelijkheden voor elektrische fietsen. Bezoekers 
kunnen hun fiets stallen bij de entrees van beide gebouwen, waar een aantal 
stallingsplaatsen gerealiseerd wordt.

Functioneel ruimtelijk programma
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