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1. Voorstel
Wij stellen u voor:

1. een bedrag beschikbaar te stellen van € 700.000 dat als onderhandelingsresultaat wordt
ingezet om daarmee het juridische conflict tussen Woonvisie en de gemeente over de
saneringskosten van de met asbest vervuilde grond in Bolnes te schikken. Het bedrag van
€ 700.000 te dekken uit de algemene reserve;

2. een bedrag beschikbaar te stellen van € 263.200 en daarmee een bijdrage te leveren aan
de kosten van Woonvisie voor de aanleg van parkeerplaatsen en de inrichting van het
openbaar gebied in de Driehoek Het Zand. Het bedrag van € 263.200 te dekken uit de
algemene reserve;

3. de bedoelde bedragen van € 700.000 en € 263.200 pas te verstrekken op het moment dat
met de bouw van het project Driehoek Het Zand wordt gestart.

2. Aanleiding

Asbestsanering Bolnes

Sinds eind 2006 bestaat er tussen de gemeente Ridderkerk en Woonvisie discussie over de vraag
wie de kosten moet dragen van de uitgevoerde bodemsanering van de met asbest vervuilde grond
in Bolnes. Woonvisie heeft een claim van € 1.440.630,74 bij de gemeente Ridderkerk ingediend
voor de gemaakte saneringskosten. Dit heeft geleid tot een juridisch conflict waarbij Woonvisie via
de gerechtelijke weg de claim gehonoreerd tracht te krijgen. Beide partijen hebben een advocaat in
de arm genomen. Het is inmiddels een langslepend juridisch conflict geworden, waarvan het einde
nog niet in zicht lijkt. Dat het vraagstuk niet eenduidig is blijkt wel uit het feit dat de rechtbank in
een tussenvonnis heeft gevraagd om een deskundigenrapport. Een eerste rapport is in januari
2010 uitgebracht. Vanwege procedurefouten heeft de rechtbank echter geoordeeld dat dit rapport
niet als basis kan dienen voor de verdere beoordeling van deze zaak. Als gevolg daarvan is door
DCMR een nieuw rapport opgesteld dat in april 2012 aan de rechtbank is verstuurd. Sindsdien ligt
het proces stil. Als wordt aangestuurd op een rechterlijke uitspraak loopt de gemeente Ridderkerk
het risico een deel en wellicht zelfs alle kosten van de sanering te moeten betalen.

Project Driehoek Het Zand

Woonvisie en de gemeente Ridderkerk hebben in 2006 een gezamenlijke ambitie uitgesproken tot
revitalisering van het winkelcentrum Vlietplein. Bij de planvorming zijn ook de gronden in de
Driehoek tussen de Vlietlaan, de Erasmuslaan en de Hugo de Grootlaan betrokken. De plannen
hebben op 31 januari 2007 geleid tot een basisovereenkomst tussen gemeente en Woonvisie.

Bij de verdere uitwerking van de plannen is het destijds beschikbaar gestelde krediet niet
toereikend gebleken. Daarnaast werd ten aanzien van de grondexploitatie uit 2008 een aanzienlijk
tekort voorzien. Vanwege de bezuinigingsopgave heeft de gemeente besluitvorming over de
Driehoek destijds uitgesteld (zie Kadernota 2011).




Om de voortgang van de plannen te stimuleren heeft Woonvisie vervolgens een integraal voorstel
voorgelegd. Op grond van dit voorstel zorgt Woonvisie voor de realisatie van zowel de bebouwing
als het openbaar gebied in de Driehoek. Voor het realiseren van de plannen is op 6 oktober 2011
door de raad een aanvullend krediet beschikbaar gesteld van afgerond € 1.344.800. De nieuwe
afspraken zijn op hoofdlijnen vastgelegd in een aanhangsel bij de basisovereenkomst.

Vanwege de scheiding van wonen en zorg is afhame van de woningen in de multifunctionele
accommodatie door een zorginstelling niet langer aan de orde. Dit heeft geleid tot een wijziging in
het programma. In plaats van zorgwoningen voor een zorginstelling worden nu seniorenwoningen
voor de verhuur gerealiseerd. Dit heeft de nodige financiéle gevolgen voor Woonvisie (extra
kosten/lagere opbrengsten). Daarnaast geldt voor de seniorenwoningen een hogere parkeernorm
dan voor zorgwoningen. Ook dit brengt extra kosten voor Woonvisie met zich mee.

Woonvisie heeft aangegeven op het totale project Driehoek 't Zand een onaanvaardbaar tekort
te hebben.

Integraal akkoord

Vanuit Woonvisie is de suggestie gedaan om bovenstaande kwesties in samenhang te bezien en
naar een voor beide partijen acceptabele oplossing te brengen. Een extra financiéle bijdrage en
een schikking in de asbestkwestie bieden Woonvisie de nodige financiéle ruimte voor realisatie van
het project Driehoek Het Zand.

3. Aspecten

Voorstel onder 1

Een bedrag beschikbaar te stellen van € 700.000 dat als onderhandelingsresultaat wordt ingezet
om daarmee het juridische conflict tussen Woonvisie en de gemeente over de saneringskosten
van de met asbest vervuilde grond in Bolnes te schikken. Het bedrag van € 700.000 te dekken uit
de algemene reserve.

Argumenten voorstel onder 1

1.1 Het juridische conflict tussen Woonvisie en de gemeente inzake de asbestsanering in Bolnes
wordt beéindigd.
Volgens de advocaat bestaat er een reéle kans dat de rechter de gemeente Ridderkerk zal
verplichten tot het betalen van een aanzienlijk deel van de kosten van de asbestsanering.
Door te schikken op iets minder dan de helft van het geclaimde bedrag, wordt zekerheid
geboden over de te betalen kosten en wordt een voor de gemeente negatieve gerechtelijke
uitspraak voorkomen. Met de bijdrage van € 700.000 aan de door Woonvisie betaalde
saneringskosten is het vraagstuk van de asbestsanering van tafel en kan de kostbare
juridische procedure worden stopgezet.

1.2 Een minnelijke oplossing verlegt de focus van tegengestelde naar gedeelde belangen.
Daarmee wordt voorkomen dat vanwege een gerechtelijke uitspraak de onderlinge
verhoudingen een forse deuk oplopen. Woonvisie is immers een belangrijke partner voor de
gemeente Ridderkerk voor het realiseren van maatschappelijke doelen. Woonvisie en de
gemeente Ridderkerk hebben een gezamenlijk belang om voldoende en kwalitatief goede
woningen aan te bieden die zo goed mogelijk aansluiten bij de vraag van de bevolking. Door
in de kwestie van de asbestproblematiek een verbinding te zoeken met het project Driehoek
Het Zand kan een integrale oplossing worden geboden en is het juridisch conflict inzake de
asbestsanering van tafel.
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Voorstel onder 2

Een bedrag beschikbaar te stellen van € 263.200 en daarmee een bijdrage te leveren aan de
kosten van Woonvisie voor de aanleg van parkeerplaatsen en de inrichting van het openbaar
gebied in de Driehoek Het Zand. Het bedrag van € 263.200 te dekken uit de algemene reserve.

Argumenten voorstel onder 2

21

2.2

2.3

24

Het project Driehoek Het Zand legt een aanzienlijk beslag op het eigen vermogen van
Woonvisie.

Vanuit de publieke taak van een woningbouwcorporatie is het onontkoombaar dat op sociale
huurwoningen een heel laag rendement wordt behaald, met andere woorden, verlies wordt
geleden. Ook na intensief overleg tussen medewerkers van de gemeente, Woonvisie en Sport
en Welzijn over aanvaardbare aanpassingen en bezuinigingen aan het openbaar gebied en het
multifunctionele gebouw. Zonder de tegemoetkoming van de gemeente aan de kosten voor het
openbaar gebied zou het tekort hoger zijn en dan is het onwaarschijnlijk dat Woonvisie dit
project zal realiseren. Dit legitimeert de bijdrage aan de openbare ruimte en het parkeren en de
afspraak inzake de asbestkwestie, met name omdat 66k de gemeente een groot belang hecht
aan de realisatie van het project Driehoek Het Zand. Realisatie van het project levert namelijk
niet alleen een bijdrage aan de woningbouwstrategie, maar ook aan de parkeerproblematiek
rond het Vlietplein, de plannen voor revitalisering van het Vlietplein, de opvang van jongeren in
de wijken Drievliet en Het Zand en de uitvoering van het speelbeleid.

Door veranderde regelgeving is Woonvisie geconfronteerd met een toename van de kosten
door de aanleg van de extra parkeerplaatsen.

Door veranderde financieringsregels omtrent wonen en zorg per 1 januari 2013 en
voorgestelde wijzigingen in de AWBZ per 1 januari 2014 is het bouwen van zorgwoningen voor
een zorginstelling niet langer aan de orde. In plaats daarvan worden in het multifunctionele
gebouw huurwoningen gerealiseerd voor 55-plussers. Als gevolg hiervan moet er voldaan
worden aan een andere parkeernorm, waardoor het aantal benodigde parkeerplaatsen is
toegenomen. Dit leidt tot een verhoging van het door Woonvisie te investeren bedrag.
Daarnaast worden in de Driehoek extra parkeerplaatsen gerealiseerd om het tekort rond het
Vlietplein te compenseren. Door als gemeente bij te dragen in de aanleg van deze
parkeerplaatsen worden deze meerkosten voor Woonvisie beperkt.

De algemene reserve is in 2011 aangevuld met een positief (subsidie)resultaat over
gerealiseerde woningbouw.

In 2011 heeft de gemeente vanuit de Stadsregio een hoger dan benodigd subsidiebedrag
ontvangen voor het tijdig opleveren van woningen. Daarnaast is een premie ontvangen voor de
extra gerealiseerde sociale huurwoningen. Deze extra bedragen zijn toegevoegd aan de
algemene reserve. Het betreft een bedrag van € 3.163.240. Daarbij is in het betreffende
raadsvoorstel (met kenmerk 2011-142) opgemerkt dat ‘het denkbaar is dat er in de toekomst
voor de herontwikkelingen in de bestaande woningvoorraad financiéle bijdragen vanuit de
gemeente nodig zijn om projecten haalbaar te maken’. Omdat de gevraagde bedragen
benodigd zijn om het project Drievliet Het Zand te realiseren wordt voorgesteld om voor de
dekking van de extra lasten de algemene reserve aan te wenden.

In de begroting is een bedrag van € 162.800 opgenomen voor de ‘buurtsportlocatie Drievliet.
Overeenkomstig het aanhangsel bij de basisovereenkomst is afgesproken dat Woonvisie ook
de realisatie van de buitensportlocatie voor haar rekening neemt. Daarom is het voorstel om
dit krediet ter beschikking te stellen aan Woonvisie als bijdrage in de realisatie van het
openbaar gebied en de buitensportlocatie in de Driehoek. Samen met de andere bedragen
ontstaat hierdoor naar verwachting de nodige financiéle ruimte voor Woonvisie om het project
Driehoek Het Zand te realiseren.
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Voorstel onder 3
Bedoelde bedragen van € 700.000 en € 263.200 pas te verstrekken op het moment dat met de
bouw van het project Driehoek wordt gestart.

Argumenten voorstel onder 3

3.1 Het risico dat ondanks de financiéle bijdrage het project niet op korte termijn gerealiseerd
wordt, wordt zoveel mogelijk vermeden.
Door verstrekking van de genoemde bedragen te koppelen aan het moment waarop de bouw
van start gaat wordt:
- zoveel mogelijk zekerheid geboden dat het project ook daadwerkelijk wordt gerealiseerd;
- voorkomen dat de gemeente geld verstrekt, zonder dat er op korte termijn met de

bouwactiviteiten wordt gestart en daarmee onrechtmatig gehandeld wordt.

Desondanks kunnen zich altijd onvoorziene situaties voordoen die voor verdere vertraging
kunnen zorgen. Woonvisie is bijvoorbeeld ook afhankelijk van private partijen, zoals banken,
om de financiering van het project rond te krijgen.

Overigens zal het in de begroting nog beschikbare bedrag van € 162.800 ook pas worden
verstrekt op het moment dat het project uitvoeringsgereed is en met de bouw van het project
Driehoek Het Zand wordt gestart.

Alternatief
De gemeenteraad kan ervoor kiezen om geen extra bedragen beschikbaar te stellen. De
consequenties hiervan zijn:

- dat het project Driehoek Het Zand niet gerealiseerd zal worden;

- dat de rechter zich zal uitspreken over de kwestie van de asbestsanering. Daarbij bestaat
een reéel risico dat de gemeente een substantieel deel, danwel alle kosten, van de
asbestsanering moet betalen;

- dat de gemeente wordt geconfronteerd met extra rentederving, door het uitblijven van
grondopbrengsten voor de Driehoek Het Zand.

De gemeenteraad kan er ook voor kiezen om alleen een financiéle bijdrage te leveren aan de
kosten van Woonvisie voor de inrichting van het openbaar gebied in de Driehoek. De
consequenties hiervan zijn:

- dat dit Woonvisie naar verwachting onvoldoende financiéle ruimte biedt om het project
Driehoek Het Zand te realiseren met alle hierboven beschreven financiéle gevolgen
vandien;

- dat de asbestclaim blijft bestaan en de gerechtelijke procedure wordt gecontinueerd.

De gemeenteraad kan er ook voor kiezen om alleen het bedrag van € 700.000 te verstrekken en
daarmee de asbestclaim van tafel te halen. De consequenties hiervan zijn dat:

- nog maar moet worden afgewacht of Woonvisie daarmee akkoord gaat;

- het project Driehoek Het Zand naar verwachting geen doorgang zal vinden.

Collegebesluit met betrekking tot evenementen

Wij hebben besloten vast te leggen dat de nieuwe sporthal in de toekomst niet wordt gebruikt voor
evenementen die een zodanige vuurlast kennen dat een sprinklerinstallatie noodzakelijk is.
Hierdoor kunnen extra kosten worden voorkomen, terwijl de veiligheid gewaarborgd is.

Een sporthal wordt in de praktijk vaak gebruikt voor evenementen zoals een rommelmarkt, een

popconcert of een boekenbeurs. De vuurlast is bij dergelijke evenementen vele malen hoger dan
bij een normaal gebruik van een sporthal. Om dergelijke evenementen mogelijk te maken is de
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aanleg van een sprinklerinstallatie vereist. Hiermee zijn extra kosten van circa € 225.000 gemoeid.
Door vast te leggen dat in de sporthal alleen evenementen mogelijk zijn waarvan, op basis van de
inschatting van de brandweer, de vuurlast beperkt is kunnen de extra kosten worden voorkomen

Dit wordt opgenomen in de verschillende brandveiligheidsdocumenten bij de aanvraag
omgevingsvergunning. Voordat de omgevingsvergunning kan worden verleend wordt de aanvraag,
inclusief brandveiligheidsdocumenten, ter goedkeuring voorgelegd aan de brandweer.

4. Aanpak/Uitvoering

Bestemmingsplan

Om de plannen planologisch mogelijk te maken wordt door de gemeente opnieuw een enigszins
aangepast ontwerpbestemmingsplan in procedure gebracht. Het ontwerpbestemmingsplan en de
concept omgevingsvergunning worden tegelijkertijd ter inzage gelegd. Voor de buitensportlocatie
wordt in overleg met de portefeuillehouder een apart participatietraject doorlopen.

Globale planning

De bestemmingsplanprocedure zal ongeveer een half jaar in beslag nemen. Nadat het
bestemmingsplan is vastgesteld kan de omgevingsvergunning voor de multifunctionele
accommodatie worden verleend. Bij de start van de bouwwerkzaamheden van de multifunctionele
accommodatie worden de toegezegde financiéle bijdragen beschikbaar gesteld aan Woonvisie.
Oplevering vindt naar verwachting plaats na 15 a 16 maanden.

5. Kosten/Opbrengsten/Dekking
Zie onder Aspecten

Het college van burgemeester en wethouders van Ridderkerk,
de secretaris, de burgemeester,

dhr. HW.J. Klaucke mw. A. Attema

Behandeld in de commissie Samen wonen d.d. 16 mei 2013
Behandeld in de raad d.d. 30 mei 2013
h.v.ginkel@ridderkerk.nl/438/H
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