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	Aan: Jos Wienen
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	Van: Ilse Witvoet
	

	
	

	Onderwerp: criteria knelpuntenpot


In het AB-verdeelbesluit  juni 2005 is voorzien in een knelpuntenpot van 10% van de te ontvangen Besluit Locatiegebonden Subsidie gelden (BLS), maximaal € 2.407.914,-. In dit verdeelbesluit zijn echter geen concrete criteria opgenomen hoe met deze knelpuntenpot moet worden omgegaan. Ten eerste moet de vraag beantwoord worden wat een knelpunt is (in de zin van het AB-verdeelbesluit  juni 2005). 

In het AB van juni 2005 is bepaald dat de knelpuntenpot bedoeld is als mogelijke extra finan​ciële voorziening voor lastige projecten, zoals in ieder geval de herstructurering van glas​tuin​bouw naar nieuwbouwwoningen. Verder in aanmerking zouden kunnen komen, projecten die voor​zien in de herstructurering van bedrijventerreinen naar woningbouw. Niet zullen als knel​punt worden gerekend bijvoorbeeld kosten die logischerwijs zijn toe te rekenen aan pro​ject​ont​wikkeling, zoals ontsluitingswegen en onrendabele top van sociale woningen, en kosten die voort​vloeien uit de door de gemeente neergelegde specifieke eisen ten aanzien van nieuw​bouw​woningen, zoals bijvoorbeeld de parkeereis en stedenbouwkundige randvoorwaarden.

Criteria:

Samenvattend leidt dit tot de volgende criteria:

Een project kan aanspraak maken op knelpunten pot indien:

1. Het betreft de herstructurering van glastuinbouw naar woningbouw of de her​struc​tu​re​ring van bedrijventerreinen naar woningbouw en;

2. Een project volgens het AB-verdeelbesluit  oktober 2007 valt binnen de categorie overig binnenstedelijk of uitleg, en;

3. Verwerving en sloop van opstallen noodzakelijk is voor de realisering van woning​bouw, en;

4. Het project een bijdrage levert aan de realisering van de regionale woningbouwopgave 2005‑2009 (14.620 woningen) met minimaal 20 woningen.

Indien een project aan alle bovenstaande criteria voldoet kan de oorspronkelijke BLS subsidie met een bijdrage vanuit de knelpuntenpot, verhoogd worden tot maximaal de bijdrage voor herstructurering (in casu de wegingsfactor 5). Het totaal bedrag van de knelpuntenpot geldt bij de verdeling als totaal subsidieplafond.

N.B. Herstructurering wordt hier niet genoemd omdat het AB-verdeelbesluit juni 2005 al re​ke​ning houdt met de moeilijkheidsgraad van een dergelijke ontwikkeling.

Tot 14 juni 2007 zijn voorlopig zeven reacties binnengekomen voor de knelpuntenpot:

· gemeente Leiderdorp (brief van 9 februari 2007)

· gemeente Alkemade (mail 8 juni 2007)

· gemeente Noordwijkerhout (mail 12 juni 2007)

· gemeente Katwijk (mail 12 juni 2007)

· gemeente Teylingen (mail 14 juni 2007)

· gemeente Noordwijk (mail 13 juni 2007)

· gemeente Lisse (mail 12 juni 2007)

In deze reacties geven alle bovenstaande gemeenten aan een knelpunt te ervaren in één of meerdere woningbouwprojecten die voor 2010 gerealiseerd gaan worden. Een bijdrage vanuit de knelpuntenpot BLS zou een simulering kunnen zijn voor het eerder realiseren van de nieuw​bouw​woningen. Echter, een aantal van de aangegeven knelpunten zijn inherent aan ruimtelijke ontwikkeling en hadden in een eerder stadium voorkomen kunnen worden of zijn het gevolg van gemeentelijk beleid/stedenbouwkundige randvoorwaarden.
Derhalve kunnen ze niet in aanmerking komen voor de knelpuntenpot.

Leiderdorp

In Leiderdorp zullen 36 sociale appartementen worden gerealiseerd. Zij vragen een bijdrage vanuit de knelpuntenpot om een deel van de onrendabele top die de woningen kent, te kun​nen ondervangen. De onrendabele top is ongeveer € 40.000,- per woning. De corporatie is bereid € 30.000,- per woning voor rekening te nemen. Voor het overige deel doet de ge​meen​te Leiderdorp een verzoek naar de knelpuntenpot. Het ontwikkelen van sociale woningen is core bussines van een corporatie. De financiële verantwoordelijkheid hoort dus ook daar te liggen. (Elders in het land, ook buiten de Randstad, zijn onrendabele toppen van € 40.000,- gangbaar.)

Daarnaast zijn de bouwkosten erg hoog. Bouwkosten per appartement en parkeerplaats zijn € 146.500,-. (exclusief bijkomende kosten, een appartement is circa 100m2). Bouwkosten per m2 voor een sociaal appartement zou ongeveer € 1.000,- moeten zijn (incl. bijkomende kosten)
. Dat zou betekenen dat de parkeerplaatsen € 46.500,- per stuk kost. Hier valt nog een aanzienlijke besparing te maken, door bijvoorbeeld de bouwhoogte van de appar​te​men​ten aan te passen. Verdiept, dan wel half verdiept parkeren is beleid van een gemeente, dus moet daar ook door die gemeente zelf geld tegenover worden gezet of vinden. Dit is geen pro​bleem voor de regio.
Derhalve: geen bijdrage uit de knelpuntenpot.

Noordwijkerhout

De gemeente vraagt een bijdrage voor het ondergronds parkeren van twee nieuw​bouw​pro​jec​ten. Zie ook hierboven. Als er geen ruimte is in de buitenruimte om op maaiveld par​keer​plaat​sen te realiseren is niet automatisch de oplossing om ondergronds te parkeren. Er zijn ook con​structies te bedenken op de eerste of tweede verdieping van een gebouw. Het is aan de stedenbouwkundige en de planeconoom om hier in goed overleg een goede oplossing voor te vinden. Dit is niet een probleem van de in de regio samenwerkende gemeenten.

Daarnaast vraagt de gemeente een bijdrage voor een project met hoge verwervingskosten en maat​schap​pelijke voorzieningen. De BLS subsidie is niet bedoeld voor maatschappelijke voor​zie​nin​gen, slechts voor woningbouw.
Derhalve: geen bijdrage vanuit de knelpuntenpot.

Katwijk

De gemeente Katwijk vraagt een bijdrage voor een project in een uitleggebied, waarbij extra kosten gemoeid zijn in het verleggen van een hoofdtransportleiding, een afwater persleiding systeem en een wegomlegging. Dat deze eerste twee moeten worden omgelegd is naar mijn idee een direct gevolg van de stedenbouwkundige verkaveling. De stedenbouwkundige had ook voor een andere verkaveling kunnen kiezen waardoor een omleggen van deze leidingen niet nodig zou zijn geweest. Dit zijn dus kosten die voortvloeien uit keuzes gemaakt in het ontwerpproces. Ontsluiting maakt altijd onderdeel uit van een woningbouwproject en daarmee de kosten dus ook. Dit is niet een knelpunt die door de knelpuntenpot ondervangen hoeft te worden. 

Daarnaast wordt een bijdrage gevraagd voor een project met starterswoningen. Door o.a. de parkeer-eis is dit moeilijk te realiseren. Wederom, de parkeer-eis is beleid van een gemeente die vastgesteld is door de politiek. Bij het vaststellen van dergelijk beleid had de gemeente gelijk de financiële kant moeten afhechten. Dit is niet een probleem van de regio.
 Derhalve: geen bijdrage uit de knelpuntenpot.

Teylingen

De gemeente vraagt een bijdrage voor het project Hooghkamer, een Vinexlocatie. Knelpunt hierbij is de financiering van de noordelijke randweg. Bij het realiseren van woningen in een uitleg gebied is de realisatie van een goede ontsluiting een essentiële randvoorwaarde. Dit hoort dus gewoon bij de projectkosten en is dus geen punt voor de knelpuntenpot.
 Derhalve: geen bijdrage vanuit de knelpuntenpot.

Noordwijk

Noordwijk heeft wel een aantal knelpunten aangegeven binnen enkele projecten, maar deze zijn meer van procedurele aard (ontbreken van visie en langdurige onderhandelingen over aantallen woningen met ontwikkelaar). Een financiële bijdrage vanuit de knelpuntenpot zal hier dus niet bijdrage aan het sneller realiseren van woningen.
Derhalve: geen bijdrage vanuit de knelpuntenpot.

Lisse

De gemeente Lisse heeft geen projecten aangedragen voor de knelpuntenpot, maar geeft wel aan dat het belangrijk is dat de criteria waar een project aan moet voldoen om aanspraak te kunnen maken op de knelpuntenpot eenduidig moeten worden vastgelegd. Holland Rijnland onderschrijft dit.

Alkemade

De gemeente Alkemade verzoekt om een bijdrage in projecten die voornamelijk bestaan uit de herstructurering kassengebieden en bedrijventerreinen. Deze gebieden moeten worden aangekocht, gesloopt, bouwrijp gemaakt en uitgegeven aan een ontwikkelaar voor woning​bouw. Deze projecten doorlopen hetzelfde proces als bij woningbouw herstructurering zoals in het verdeelbesluit is omschreven, met het grote verschil dat de oude bebouwing geen wo​nin​gen zijn maar bedrijfsgebouwen. De financiële problematiek blijft echter nagenoeg gelijk. De gemeente Alkemade zal voor 2010 ongeveer 750 woningen realiseren op voormalige kas​sen​ge​bie​den en bedrijventerreinen binnen de bebouwde kom. Deze projecten passen volledig binnen de geest van de ABverdeelsleutel juni 2005.

Derhalve: wel een bijdrage vanuit de knelpuntenpot.

� In het protocol moet daarnaast opgenomen worden dat nooit meer subsidie verkregen kan worden dan voor een herstructureringswoning. De oorspronkelijke verdeling blijft overeind. De bijdrage uit de knelpuntenpot is een aanvulling op de ‘normale’ subsidie. Het eventuele restant van de knelpuntenpot zal in de totaalsom worden meegenomen en naar rato (her�struc�turering, overig binnenstedelijk, uitleg, 5:3:1) worden verdeeld.


� Zie voor meer informatie over bouwkosten van woningen en parkeerplaatsen het bouwkostenboek van de gemeente Amsterdam op www.oga.amsterdam.nl.
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