Agendapost voor de vergadering van het college van
Burgemeester en Wethouders van Rotterdam
op: dinsdag 2 september 2008

B Bespreekstukken n(é/L/ 552

Wethouder Wonen en Ruimtslijke Ordening (dS+V)

Onderwerp:

Aanpak van de particuliere woningen en bedrijfspanden in het deel van
de Nieuwe Binnenweg dat in Delfshaven gelegen is.

Gevraagde beslissing:

1. Vaststellen van de uitgangspunten van de aanpak van de panden op
de Nieuwe Binnenweg en wel:
o streven naar een integrale verbetering van woningen en
bedrijfsruimten;
e aanschrijven op welstandscriteria 0.a. m.b.t. rolluiken, reclame-
uitingen en winkelpuien op basis van de Koepelnota Welstand;
o onderscheid maken in grote eigenaren (afspraken maken) en
kleine eigenaren (subsidie, stimuleren en faciliteren);
o indien er sprake is van een gebrekkige fundering dient in een
verbeterplan aangegeven te zijn wat hieraan gedaan wordt'.

2. De gemeenteraad voor te stellen, op grond van artikel 2.1.4. van de
Subsidieverordening particuliere woningverbetering 2000, de
onderstaande particuliere adressen aan te wijzen voor subsidie actieve
aanpak particuliere woningverbetering:

Deel 2a

's Gravendijkwal 119;

Nieuwe Binnenweg 185, 189, 191, 195, 197, 201 t/m 245, 249A, 249B,
251 t/m 259 (oneven);

Nieuwe Binnenweg 184 t/m 194, 206 t/m 240, 244 t/m 256 (even).
Deel 2b

Nieuwe Binnenweg 265 t/m 323, 327 t/m 345 (oneven), Claes de
Vrieselaan 103 t/m 117 (oneven);

Nieuwe Binnenweg 258, 286 t/m 294, 298 t/m 306, 328 (even).

Deel 3

Nieuwe Binnenweg 347 t/m 359, 361 t/m 387, 391, 393, 401, 405 t/m
413, 419 (oneven);

! Wanneer de noodzakelijke herstelkosten niet passen binnen de maximale
stichtingskosten, behoort een ophoging van deze stichtingskosten tot de
mogelijkheden. Indien nodig zal een raadsvoorstel worden aangeboden om voor een
aantal specifieke panden de maximale stichtingskosten te verhogen. Mocht echter uit
het funderingsonderzoek blijkt dat herstel van de funderingen tot excessieve
onrendabele kosten leidt, dan zullen de panden niet voor aanschrijving en subsidie
particuliere woningverbetering in aanmerking komen.
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Nieuwe Binnenweg 332 t/m 352, 358, 360, 428 t/m 434, 438, 440, 444,
448, 450 t/m 454, 458 t/m 466 (even).

Het subsidieplafond bedraagt € 8.794.550,-.
Het aanwijzingsbesluit geldt tot 1 juli 2013.

3. De directeur OBR opdracht te geven kaderafspraken met
vastgoedontwikkelaar U vastgoed B.V., en eventueel met andere grote
particuliere eigenaren, te maken om panden te renoveren in combinatie
met gemeentelijke subsidie voor een gedeelte van de objectief
vastgesteld onrendabele top.

4. De directeur OBR opdracht te geven de bedrijffspanden aan te laten
wijzen om in aanmerking te komen voor de OBR subsidieregeling
Nieuwe Binnenweg.

Financiéle consequenties:

De kosten voor de aanpak van de verbetering van woningen en
bedrijffspanden aan de Nieuwe Binnenweg in Delfshaven op basis van
subsidie PWVB bedragen € 8.794.550. De benodigde subsidies voor de
particuliere woningverbetering komen ten laste van het
programmabudget bij het Uitvoeringsprogramma Bestaande
Woningvoorraad van in totaal € 70 miljoen aan gemeentelijke middelen,
via de begroting van Pact op Zuid.

Personele consequenties:

De deelgemeente Delfshaven is opdrachtgever van het project.

De benodigde personele capaciteit van dS+V is voor 2008 tot een
bedrag van € 127.012,- opgenomen in de jaaropdracht van de
deelgemeente aan dS+V. Hiernaast is er voor 2008 een bedrag van €
173.003,- toegezegd door de directeur dS+V. De kosten voor 2008 zijn
hiermee gedekt.

De opgave waarover personele inzet vanuit dS+V nodig is beslaat
echter meerdere jaren. Het betreft voor het overgrote deel de inzet ten
behoeve van bouwtechnische opnames en daaruit voortvioeiende
aanschrijvingen. In het kader van het programma bestaande
woningvororaad is het totale aantal bouwtechnische opnames in de
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stad flink opgeschroefd. In het recente verleden werden jaarlijks

zo'n 800 opnames per jaar gedaan. Voor 2008 en 2009

staan 1.500 opnames per jaar in de planning.

Er is al eerder geconstateerd dat hiermee een forse toename van de
personele kosten is gemoeid die de deelgemeentelijke begrotingen
overstijgen. Daarom zijn er bedragen van € 500.000,- (voor 2007/2008
direct vanuit B&W) en € 618.000,- (jaarlijks voor 2007, 2008 en 2009
vanuit het programma bestaande voorraad) beschikbaar gesteld om
hierin tegemoet te komen. Dit is echter niet voldoende. Het is de
verwachting dat de Deelgemeenten niet bij machte zijn om deze zeer
grote opgave te kunnen financieren. Om een indruk te wekken: Alleen a
voor de Nieuwe Binnenweg zullen de personele kosten van dS+V in het
jaar 2009 circa € 500.000,- bedragen terwijl de Deelgemeente
Delfshaven hiervoor slechts €150.000,- beschikbaar heeft. De totale
kosten voor het project (2008 t/m 2012) bedragen circa € 1.600.000,-,
waaraan de Deelgemeente aangeeft slechts een krappe € 500.000,- te
kunnen bijdragen. Voor de jaren 2009 en verder is er daarom nog een
bedrag van ruim € 1.100.000,- nodig om de kosten voor de personele
inzet van dS+V volledig te kunnen financieren. De inzet voor deze
periode is dus nog niet gedekt.

Afspraken over de inzet van personele capaciteit worden jaarlijks
gemaakt in het kader van het activiteitenplan dS+V. De
deelgemeentelijke begrotingen hebben ook een looptijd van een jaar.
Het is daardoor niet mogelijk om nu al siuitende afspraken te hebben
over de inzet over meerdere jaren. Desondanks wil dS+V het inzicht wel
bieden. Vanuit het programma bestaande voorraad wordt momenteel
een inschatting gemaakt wat de totale kosten voor de volledige looptijd
zullen zijn voor de projecten die nu zijn voorzien om op te starten in
2008 en 2009. Hierbij wordt bekeken wat de totale bijdragen van de
Deelgemeenten kunnen zijn in relatie tot hun beschikbare budget. Dit
zal gekoppeld worden aan het activiteitenplan. De verwachting is dat dit
in oktober kan worden besproken met verantwoordelijk wethouder
Karakus. Dit kan aanleiding geven om met de deelgemeenten in
gesprek te gaan over verhoging van hun jaarlijkse bijdragen.

Juridische aspecten:

Op de Nieuwe Binnenweg worden alle particuliere panden met
achterstallig onderhoud aangewezen voor subsidie. Op de Nieuwe
Binnenweg bevinden zich naast kleine ook enkele grote particuliere
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eigenaren. Wanneer zij voor hun panden gebruik zouden willen maken
van subsidie krijgen zij te maken met de Europese ‘de minimis’
steunregeling. Deze regeling beperkt de maximale subsidie die een
particuliere partij kan ontvangen tot maximaal € 200.000. Als gevolg
hiervan hebben zij slechts beperkt belang bij de traditionele manier van
subsidieren.

Omdat het vanuit de ambitie van de Nieuwe Binnenweg gewenst is dat
ook de grote particuliere eigenaren stevig investeren, wordt voor
onrendabele investeringen op verbeteringen getracht met grote
particuliere eigenaren een raamovereenkomst op te stellen.

Het gaat hierbij nadrukkelijk niet om het wegwerken van achterstallig
onderhoud (dit blijft volledig ten laste komen van de eigenaar), maar om
verbeteringen die op een andere manier dan via een dergelijke
overeenkomst niet afdwingbaar zouden zijn. Door dit geld in te zetten op
dergelijke kwaliteitsverbeteringen wordt een gewenste differentiatie in
het woningaanbod gerealiseerd. Volgens de Europese Unie is hierbij
geen sprake van ongeoorloofde staatssteun omdat de objectief
vastgestelde onrendabele top als basis dient voor de bijdrage. Een
summiere subsidiebeschikking op grond van de Subsidieverordening
Rotterdam 2005 (SVR 2005) is op grond van de Algemene wet
bestuursrecht, titel 4.2 Subsidies noodzakelijk, maar alle details van
voorwaarden en verplichtingen worden opgenomen in een bij de
subsidiebeschikking behorende uitvoeringsovereenkomst.

Relevante beleidskaders:

o Uitvoeringsprogramma Bestaande Woningvoorraad.
e Actieprogramma winkelgebieden.
e Subsidieverordening 2005

Adviezen:

Directeur OBR is akkoord.

De deelgemeente Delfshaven is akkoord.

Bestuursdienst (directie Beleid) is akkoord.

Opmerking: Constaterende dat dS+V alleen voor het lopende jaar

personeel heeft "ingeboekt", is de BSD van oordeel dat uw college
er op moeten kunnen vertrouwen, dat de dienst gedurende de gehele
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looptijd van zo'n belangrijk meerjarig project als de revitalisering van de
Nieuwe Binnenweg zorgt voor adekwate bemensing.

Communicatie/Voorlichtingsaspecten:

Concepttekst B&W-bericht:

Op 8 oktober jl. is het ‘Convenant Revitalisering Nieuwe Binnenweg’
door de gemeente Rotterdam, de deelgemeente Delfshaven,
woningcorporatie Woonbron, woningcorporatie Woonstad Rotterdam,
Ondernemersvereniging Nieuwe Binnenweg en het Platform Eigenaren
Nieuwe Binnenweg ondertekend. Deze ondertekening markeert de start
van de integrale aanpak van de Nieuwe Binnenweg, gelegen tussen de
‘sGravendijkwal en de Lage Erfbrug. Onderdeel hiervan vormt de
integrale aanpak van de woningen en bedrijfspanden aan dit deel van
de Nieuwe Binnenweg. Daarom heeft het dagelijks bestuur van de
deelgemeente Delfshaven besloten de particuliere woningen met veel
achterstallig onderhoud aan te schrijven op het wegwerken hiervan.
Het college steit de gemeenteraad voor de bedoelde woningen aan te
wijzen voor deze verbeteraanpak zodat de eigenaren in aanmerking
kunnen komen voor een subsidie particuliere woningverbetering.

Verdere procedure:

Gemeenteraad.
Bekendmaking van het raadsbesluit in een huis-aan-huisblad

Toelichting:

Revitalisering Nieuwe Binnenweg

De Nieuwe Binnenweg, gelegen tussen de 's Gravendijkwal en de Lage
Erfbrug, behoort samen met de Boulevard-zuid tot de twee meest
problematische winkelgebieden van Rotterdam. Dit uit zich in de
volgende zaken:

e de kwaliteit van een groot aantal panden is slecht;

» de leegstand van winkelruimten is sterk gestegen;

¢ de uitstraling van de branchering laat te wensen over;

¢ de kwaliteit van de buitenruimte is onder de maat.

De gemeente Rotterdam, de deelgemeente Delfshaven,
Woningcorporatie Woonbron, Woningcorporatie Woonstad Rotterdam,
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Ondernemersvereniging Nieuwe Binnenweg en het Platform Eigenaren
Nieuwe Binnenweg, hebben daarom op 8 oktober 2007 een convenant
ondertekend gericht op het uitvoeren van het revitaliseringstraject voor
de Nieuwe Binnenweg tussen de ’s Gravendijkwal en de Lage Erfbrug.

Er wordt langs vier lijnen gewerkt aan dit revitaliseringstraject:

o fysieke verbetering van de panden;

e verbetering van de branchering;

e verbetering van de buitenruimte;

e verbetering van het dagelijks beheer (schoon, heel, veilig).

Voor elk van de onderdelen is een projectleider aangetrokken. Deze
agendapost gaat over de aanpak van de panden.

Verbetering panden

Probleem en opgave

In totaal zijn er 225 vooroorlogse panden? aan de Nieuwe Binnenweg.
Bij bijna al deze panden is sprake van achterstallig onderhoud maar ook
van veel potentie, zeker bij herstel van de oorspronkelijke
gevelelementen van woningen en bedrijffsruimten. Daarnaast is er een
matig gebruik van de panden, zowel de bewoning (ook veel leegstand)
als het gebruik van de bedrijfsruimten. De bewoning is matig omdat de
woningen in het algemeen niet meer voldoen aan de eisen van nu. Het
gebruik van de bedrijfsruimten is matig. Dit komt deels omdat de
ruimten qua voorzieningen en afmetingen (te klein) niet meer voldoen
en deels omdat de hele Nieuwe Binnenweg als winkelstraat matig
functioneert.

De ambitie is om van de Nieuwe Binnenweg weer een aantrekkelijk
winkel- en woongebied te maken met de uitstraling van weleer. Het
eerste deel van de Nieuwe Binnenweg (Oude Westen) geldt daarbij als
voorbeeld.

Vertaald naar de panden betekent dit de volgende integrale ambitie per
pand:

e geen achterstallig onderhoud meer;

e zoveel mogelijk moderne appartementen boven winkels;

e moderne winkels (eventueel samengevoegd);

e Dbetere uitstraling van panden;

% Hiervan zijn er 189 panden in particulier bezit.
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e geen illegale achterbouwsels meer.

Integrale aanpak

In de wetenschap dat het alleen of separaat aanschrijven (met subsidie
PWVB) van panden op achterstallig onderhoud of het alleen geven van
subsidies voor verbeteren van bedrijfsruimten niet leidt tot de becogde
kwaliteitssprong voor de Nieuwe Binnenweg, wordt gekozen voor een
zo integraal mogelijke aanpak. Onderdeel hiervan is dat er ook wordt
aangeschreven op gronden van welstand. Dit heeft o.a. betrekking op
het aanschrijven op rolluiken, reclame-uitingen en winkelpuien.

Het is bovendien nadrukkelijk de bedoeling om richting de eigenaren
van bedrijfspanden via eenduidige kanalen te communiceren en alleen
integrale plannen in behandeling te nemen. Ook zal er richting
eigenaren zoveel mogelijk gesproken worden van de Subsidieregeling
Nieuwe Binnenweg i.p.v. een aparte subsidie PWVB en de
Subsidieregeling OBR. Dit om het de aanvragers zo eenvoudig mogelijk
te maken.

Omgang met funderingsproblemen

De Quickscan van Toezicht Gebouwen geeft 13 mogelijke gevallen van
funderingsproblemen aan. Momenteel vindt bij de betreffende panden
nader funderingsonderzoek plaats. Indien er sprake blijkt te zijn van
incidentele funderingsproblemen dient in het kader van de aanpak ook
de fundering als onderdeel van het casco te worden aangepakt.
Wanneer dit betekent dat de noodzakelijke herstelkosten niet passen
binnen de maximale stichtingskosten, behoort een ophoging van deze
stichtingskosten tot de mogelijkheden.®

Indien nodig zal, wanneer meer over de staat van de funderingen
bekend is, een agendapost worden geleverd om voor een aantal
specifieke panden de maximale stichtingskosten te verhogen.

De kosten die deze verhoging van de stichtingskosten met zich
meebrengt, zal uit het totale gereserveerde bedrag (circa € 8,8 miljoen)
kunnen worden betaald. Dit omdat de ervaring leert dat lang niet alle
eigenaren maximaal gebruik maken van de subsidie particuliere
woningverbetering.

® Mocht echter uit het funderingsonderzoek blijken dat herstel van de funderingen tot
excessieve onrendabele kosten leidt, dan zullen de panden niet voor subsidie
particuliere woningverbetering in aanmerking komen.
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Medewerking grote eigenaren

Voor een goede aanpak is het van belang dat er twee corporaties
Woonstad Rotterdam en Woonbron (samen hebben zij ca. 35
vooroorlogse panden in eigendom) en in ieder geval mimimaal één
grote eigenaar (U-vastgoed, 15 vooroorlogse panden) aankopen aan
het doen zijn of hebben aangegeven dit in de toekomst te willen blijven
doen. Zij hebben bovendien toegezegd deze panden tot wenselijk
niveau te willen opknappen. Medewerking van deze partijen is
essentieel voor de uitstraling van de straat. Bovendien kan dit bij andere
eigenaren enthousiasme en gevoel van urgentie oproepen.

Uitgangspunten voor de aanpak:

e streven naar een integrale verbetering van woningen en
bedrijfsruimten;

e aanschrijven op welstandscriteria 0.a. m.b.t. rolluiken, reclame-
uitingen en winkelpuien op basis van de Koepelnota Welstand;

e indien er sprake is van een gebrekkige fundering dient in een
verbeterplan aangegeven te zijn wat hieraan gedaan wordt;

e onderscheid maken in grote en kleine eigenaren;

Voor kleine eigenaren:

- subsidie voor eigenaren voor onderdelen casco zoveel
mogelijk koppelen aan verdere verbeteringen;

- rol van de overheid vooral stimuleren en faciliteren van een
gerichte integrale verbetering;

Voor grote eigenaren:

- afspraken maken met corporaties voor integrale aanpak
panden over aankoop en opknappen bezit. (t.I.v. WWI Oud
West);

- afspraken met grote particuliere eigenaren m.b.t. aankoop en
integrale aanpak (+ eventuele bijdrage gemeente) in plaats
van individuele aanschrijving per pand (veel werk voor
afdeling Toezicht Gebouwen).

Aanschrijving

De deelgemeente Delfshaven heeft dS+V opdracht gegeven de
onderstaande adressen aan te schrijven op basis van het PvE-casco
behorend bij particuliere woningverbetering:

Deel 2a

's Gravendijkwal 119

Nieuwe Binnenweg 185 t/m 191, 195 t/m 245, 249A, 249B, 251 t/m 259
(oneven)
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Nieuwe Binnenweg 184 t/m 194, 206 t/m 242, 246 t/m 254 (even)
Deel 2b

Nieuwe Binnenweg 265 t/m 323, 327 t/m 345 (oneven), Claes de
Vrieselaan 99 /m 117 (oneven)

Nieuwe Binnenweg 258, 286 t/m 294, 298 t/m 310, 324 t/m 328 (even)
Deel 3

Nieuwe Binnenweg 347 t/m 357, 361 /m 377, 381 t/m 393, 401, 403
t/m 413, 417, 419 (oneven)

Nieuwe Binnenweg 332 t/m 360, 432 /m 466 (even)

Kosten
Potentieel maximaal subsidiebedrag voor casco per pand.

Eigenaren woningen: 337* x 17.600 = € 5.931.200,--.
Eigenaren bedrijffspanden: 189 x 12.650 = € 2.390.850,--.
Gevelreiniging: 189 x 2.500 = € 472.500,--.

Totaal bedrag: € 8.794.550,--.

Op 1 mei 2007 heeft uw college het uitvoeringsprogramma Bestaande
Woningvoorraad vastgesteld. Centraal onderdeel van dit programma is
het verbeteren van 5.000 particuliere woningen in deze collegeperiode.
Voor dit onderdeel ligt het zwaartepunt op de zuidelijke Maasoever. In
het uitvoeringsprogramma is een verdeling aangehouden van 75% van
de opgave op Zuid en 25% op Noord.

Op dit moment is voor de Noordelijke Maasoever de aanpak van 700
woningen voorzien, binnen de adoptiewijk Oud Mathenesse. Dat is 14%
van de totale opgave van 5.000 te verbeteren particuliere woningen.
Uitgaande van een verdeling van 75% op Zuid en 25% op Noord is er
nog ruimte voor het verbeteren van 550 woningen op Noord. Van deze
550 zijn er 80 in de 1° Middellandstraat en Schietbaanstraat. Met dit
voorstel komen daar 337 woningen bij. De programmamanager
bestaande woningvoorraad stelt voor om de benodigde subsidies voor
de particuliere woningverbetering tot een maximum van € 8.794.550,--
ten laste te brengen van het programmabudget van in totaal € 70
miljoen aan gemeentelijke middelen, via de begroting van Pact op Zuid.

* Dit is inclusief de woningen die in het bezit zijn van Uvastgoed B.V. en eventuele
andere particuliere eigenaren met wie kaderafspraken worden gemaakt. Dit omdat een
deel van het bedrag voor de overeenkomst uit middelen bestaande voorraad
gefinancierd wordt. Dit geldt eveneens voor de bedrijfspanden en de gevelreiniging.







