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Wethouder Wonen en Ruimtelijke Ordening (dS+V)

Onderwerp:

Richtlijn subsidiëring funderingsherstel bij particuliere woningverbetering
en aanwijzing adressen conform deze richtlijn.

Gevraagde beslissing:

1. De in de bijlage opgenomen richtlijn subsidiëring
funderingsherstel Subsidieverordening Particuliere
Woningverbetering 2000 vast te stellen.

2. Te besluiten voor de adressen Nieuwe Binnenweg 192, 194,
236, 238, 244, 250, 252, 334 en 336, 1e Middellandstraat 11,
13, en 23 en 's Gravendijkwal 98, met gebruikmaking van de
bevoegdheid als neergelegd in artikel 1.5 jo., de artikelen 2.2.5,
lid 2 en 2.3.5 lid 2 van de Subsidieverordening Particuliere
Woningverbetering 2000, de maximaal subsidiabele
stichtingskosten te verhogen ten behoeve van een noodzakelijk
funderingsherstel om de bestaande woningen te behouden.

3. Te besluiten voor de adressen Nieuwe Binnenweg 184, 188,
190, 192, 194, 201, 203, 205, 207, 209, 211, 235, 236, 238, 244,
250, 252, 287, 289, 291, 293, 295, 297, 334 en 336, 1e
Middellandstraat 10, 11, 12, 13, en 23 en Gravendijkwal 98, met
gebruikmaking van de bevoegdheid als neergelegd in artikel 1.5
jo., de artikelen 2.2.7 en 2.3.4 van de Subsidieverordening
Particuliere Woningverbetering 2000, in combinatie met het
Programma van eisen casco particuliere woningverbetering
2000, de eis van een levensduur (handhavingtermijn) van de
fundering van 30 jaar niet van toepassing te verklaren.

Financiële conseguenties:

De kosten voor het subsidiëren van funderingsherstel door het
ophogen van de maximaal subsidiabele stichtingskosten van panden
uit de projecten 1e Middellandstraat en Nieuwe Binnenweg bedragen
maximaal € 630.000, =.
Dekking is voorzien in het budget voor particuliere woningverbetering
waarvoor de betreffende panden al zijn aangewezen.

Personele conseguenties:

Geen. De projectleiders nemen dit mee in de aanpak van de woningen.
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Juridische aspecten:

De beoogde subsidie is een uitzondering op de normale gang van
zaken bij subsidieverstrekking, doordat voor een aantal bijzondere
gevallen de maximaal subsidiabele stichtingskosten worden verhoogd
in verband met het treffen van funderingsherstel ter behoud van de
woningen. Hierbij wordt de hardheidsclausule van de
Subsidieverordening Particuliere Woningverbetering 2000 toegepast.
Van precedentwerking is geen sprake omdat het hier alleen gaat om
reeds door de gemeente aangewezen projecten. Bovendien is binnen
de projecten door middel van funderingsonderzoek aangetoond dat
funderingsherstel (levensduur kleiner dan 10 jaren) noodzakelijk is.

Relevante beleidskaders:

Subsidieverordening Particuliere Woningverbetering 2000.
Programma van eisen casco particuliere woningverbetering 2000.
Uitgangspunten van het funderingsloket.

Adviezen:

De Bestuursdienst (Beleid, AZ(BJI) en DMC) adviseert conform de
gevraagde beslissingen te besluiten.

Communicatie/Voorlichtingsaspecten:

Betrokkenen worden persoonlijk geïnformeerd.

Verdere procedure:

N.v.t.

Toelichting:

In het kader van het revitaliseren van de winkellinten langs de Nieuwe
Binnenweg en de 1e Middellandstraat worden de eigenaren van
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omliggende panden aangeschreven tot het uitvoeren van achterstallig
onderhoud. Hiervoor is subsidie voor particuliere woningverbetering
beschikbaar gesteld. In een beperkt deel van de panden doen zich
matige of zelfs ernstige funderingsproblemen voor.
Normaal gesproken worden panden met een matige of slechte
fundering uitgesloten van subsidie voor particuliere woningverbetering.
Gevolg is dat aanschrijven van deze panden niet redelijk is, omdat een
verbeteringreep de eigenaar een grote onrendabele top oplevert.
Impliciet wordt voor deze panden de keuze sloop op termijn gemaakt.
Om beide projecten tot een succesvol eindresultaat te brengen is het
noodzakelijk dat alle panden worden opgeknapt en de funderingen van
de panden met een slechte fundering worden hersteld. Door gebruik te
maken van de hardheidsclausule uit de subsidieverordening
particuliere woningverbetering 2000 (hierna te noemen
subsidieregeling PWV) kunnen panden alsnog in aanmerking komen
voor subsidie. Ook kunnen ten behoeve van funderingsherstel de
subsidiabele stichtingskosten worden opgehoogd. Zo kunnen de
beoogde projectresultaten worden zekergesteld.

Beslissing 1
Om te kunnen vaststellen of een pand dat is aangewezen voor subsidie
PWV in aanmerking komt voor ophoging van de subsidiabele
stichtingskosten ten behoeve van funderingsherstel is een richtlijn
opgesteld. De voorgestelde richtlijn beschrijft hoe binnen de huidige
subsidieregeling PWV invulling kan worden gegeven aan de
hardheidsclausule die daarin is opgenomen. Er is geen nieuwe
subsidieregeling voor funderingsherstel ontwikkeld. De richtlijn maakt
het nu en in de toekomst mogelijk om op basis van vooraf gestelde
criteria te beoordelen of bij panden die zijn aangewezen voor subsidie
voor particuliere woningverbetering subsidie voor funderingsherstel
mogelijk is.

Bijgevoegde richtlijn komt samengevat neer op het volgende:
1. aanwijzing van panden voor subsidieregeling PWV door

Gemeenteraad van panden die ondanks kwaliteitstekorten toch
voor de toekomst in stand moeten blijven.

2. uitsluiten van panden met slechte funderingen als gevolg van nie
redelijke kosten/kwaliteit verhouding.

3. uitzonderingen op de hoofdregel:
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• als op basis van cultuurhistorische visie, profileringstudie,
welstandadvies o.i.d. is bepaald dat panden voor de toekomst
behouden moeten blijven;
• als het een klein deel van een veel groter geheel (stedenbouwkundige
eenheid) betreft en het financieel voordeliger is om te handhaven, maar
niet rendabel zonder extra financiële middelen voor de particulier;
• als het een klein deel van een uit losse delen bestaand geheel betreft
(straatwand met verschillende panden, waarvan een pand of enkele
panden funderingsgebreken hebben), waarbij op basis van bijvoorbeeld
cultuurhistorische visie, profileringstudie o.i.d. is bepaald dat de straat
voor de langere termijn gehandhaafd moet worden.
In deze gevallen wordt voorgesteld om bij:
• een levensduur van de fundering van < 10 jaren: in te zetten op het
gebruikmaken van subsidie PWV en ophogen van de subsidiabele
stichtingskosten PVWt.b.v. funderingsherstel;
• een levensduur van de fundering tussen 10-30 jaren: in te zetten op
gebruikmaken van subsidie PWV en sparen voor funderingsherstel op
termijn (evt. kan de eigenaar via het funderingsloket een laagrentende
lening aanvragen).
4. Berekening geldelijke steun
• panden met 1 woning: 55% van de herstelkosten van de fundering me
een maximum van € 30.000, =;
• panden met 2 of meer eenheden: 55% van aan betreffende eenheid
toe te rekenen herstelkosten van de fundering met een maximum van
€ 15.000, = per eenheid.

Beslissing 2
De panden uit de projecten Nieuwe Binnenweg en 1e Middellandstraat
met een slechte fundering kunnen de toets van deze richtlijn doorstaan.
De dekking van de extra kosten door ophoging van de subsidiabele
stichtingskosten was al in het budget voor subsidie PWV geregeld.

Van oneerlijke concurrentie met het funderingsloket is geen sprake. Er
is geen aparte subsidieregeling voor funderingsherstel naast de
laagrentende lening van het funderingsloket. Het gaat om particuliere
woningverbetering waarbij ophoging van de subsidiabele
stichtingskosten voor PWV ten behoeve van funderingsherstel nodig is
om tot een goed eindresultaat te komen. Dit past binnen de
subsidieverordening particuliere woningverbetering 2000.

Beslissing 3
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Door voor de panden met een matige fundering de eis van 30 jaar
levensduur niet van toepassing te verklaren, kunnen deze alsnog voor
subsidie PWV in aanmerking komen en wordt de investering voor het
opknappen van de panden financieel redelijk geacht.

Bijlagen:

Richtlijn Subsidiëring funderingsherstel Subsidieverordening Particuliere
Woningverbetering 2000.

Dienst

Registratienummer dienst

Steller

Telefoonnummer Steller

E-mail Steller

Beleidsadviseur

Telefoonnummer beleidsadviseur

E-mail beleidsadviseur

dienst Stedenbouw en Volkshuisvesting

09/335

J.P. Stiekel/H.N. Haagsma

010-489 5596

jp.stiekel@dsv.rotterdam.nl

A. Blaak

010-417 2091

a.blaak1@bsd.rotterdam.nl
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Richtlijn subsidiëring funderingsherstel onder subsidieregeling Particuliere Woningverbetering

INLEIDING
Het stedelijke vernieuwingsbeleid van de gemeente vindt zijn grondslag in de StadsVisie die de
gemeenteraad op 29 november 2007 heeft vastgesteld.
In de StadsVisie wordt de aanpak van de oude stadswijken nadrukkelijk gezien als randvoorwaarde
om van Rotterdam een kwalitatief hoogwaardige woonstad te maken.
Met name de aanpak van de vooroorlogse stadswijken met hoofdzakelijk particulier bezit (Oud
Charlois, Carnisse, Tarwewijk, Oud Mathenesse) is problematisch omdat hier niet een
kapitaalkrachtige sociale verhuurder het voortouw in de verbeteropgave kan nemen. Door de
corporaties deze gebieden te laten adopteren wordt getracht in deze lacune te voorzien.

De StadsVisie schrijft voor de aanpak van de oude stadswijken een gebiedsgerichte benadering voor.
Een erkenning dat alleen fysieke verbetering van de woningvoorraad voor deze wijken niet voldoende
is. Er zal in deze wijken zowel sociaal, economisch als fysiek moeten worden geïnvesteerd. Door deze
investeringen te richten op een gezamenlijk gedragen profilering van de wijk wordt het mogelijke de
investeringen van partijen (gemeente, adoptiecorporatie, ondernemers, particuliere eigenaren) zo
goed mogelijk op elkaar af te stemmen. Daarmee kan met dezelfde investeringen een grotere
meerwaarde worden gerealiseerd.

Gebiedprofilering op basis van goede cultuurhistorische verkenningen en een gedegen inventarisatie
van de kwaliteitstekorten in de woningvoorraad maken het mogelijk de voor kwaliteitsverbetering
beschikbare instrumenten zo goed mogelijk in te zetten. Denk aan aanschrijven tot woningherstel, al
dan niet in combinatie met subsidie voor particuliere woningverbetering, sloop en vervangende
nieuwbouw of vooral inzetten op beheermaatregelen ter handhaving van de bestaande kwaliteit (VvE
010).

Het in het kader van het stedelijke vernieuwingsbeleid aanschrijven van woningen, in combinatie met
het verstrekken van subsidie particuliere woningverbetering, richt zich doorgaans op een
projectmatige aanpak van een (deel van een) wijk, bijvoorbeeld de aanpak van een Hot Spot of de
integrale aanpak van een straat (Nieuwe Binnenweg). In andere gevallen gaat het om subsidiëring
van een aantal thematisch aangewezen panden, zoals de Rotte Tanden, beeldbepalende slechte
panden met een slechte uitstraling naar de omgeving die in het belang van de leefbaarheid van de
wijk opgeknapt dienen te worden.

In een aantal voor particuliere woningverbetering aangewezen projecten bevinden zich panden met
een zeer slechte fundering. Het verlenen van geldelijke steun voor woningverbetering heeft dan alleen
zin indien ook de fundering wordt verbeterd. Doorgaans is een slechte fundering echter een reden om
woningen niet aan te wijzen voor particuliere woningverbetering omdat de kosten kwaliteitverhouding
bij hoge herstelkosten voor de fundering niet langer verantwoord is.

Een patstelling dreigt.
• Een fundering met een minimale instandhoudingtermijn van 30 jaar is voorwaarde voor subsidie

particuliere woningverbetering. Panden met een slechte fundering komen dus niet voor subsidie
particuliere woningverbetering in aanmerking. Herstel van een dergelijk pand zonder geldelijke
steun is in veel gevallen voor de eigenaar niet haalbaar.

• Aanschrijven van fundering is mogelijk maar zal leiden tot een voor de rechter onredelijke
aanschrijving omdat bij de redelijkheidbeoordeling de kosten van het totale achterstallige
onderhoud aan het gehele pand moeten worden meegewogen.

• Vrijwillig vragen aan de eigenaar om de fundering te herstellen (waarna een gesubsidieerde
ingreep particuliere woningverbetering mogelijk zou zijn) lijkt niet reëel.

Om deze patstelling te doorbreken willen we in bijzondere gevallen het subsidiëren van
funderingsherstel onder de subsidieregeling particuliere woningverbetering mogelijk maken.



RICHTLIJN

1. Aanwijzing
Overeenkomstig artikel 2.1.1 van de Subsidieverordening particuliere woningverbetering 2000 moeten
woningen die in aanmerking komen voor subsidie particuliere woningverbetering hiervoor door de
gemeenteraad worden aangewezen. Op deze wijze wordt de schaarse geldelijke steun die voor
woningverbetering beschikbaar is vanuit stedelijke vernieuwingsoverwegingen zo gericht mogelijk
ingezet.
Hierbij geldt dat vanuit de gebiedsgerichte benadering met name woningen worden aangewezen met
een grote kwaliteitsachterstand waarvan is besloten dat ze ondanks deze kwaliteitstekorten toch in
stand moeten blijven. Dus niet in aanmerking komen voor sloop en vervangende nieuwbouw.

2. Uitsluiting slechte funderingen
Uitgangspunt bij de aanwijzing van woningen voor particuliere woningverbetering (artikel 2.1.4) is dat
woningen met een slechte fundering hiervoor in beginsel njet worden aangewezen. Woningen kunnen
voor particuliere woningverbetering dus te slecht zijn. In de praktijk blijkt dat het opknappen van
slechte woningen met ook nog een slechte fundering leidt tot dermate hoge herstelkosten dat er niet
langer sprake is van een redelijke kosten kwaliteit verhouding. Het op deze wijze aanwenden van
schaars subsidiegeld is maatschappelijk niet verantwoord. Hiermee wordt met betrekking tot deze
woningen impliciet besloten tot sloop op termijn. Ook al omdat het aanschrijvingsinstrumentarium uit
de Woningwet hier geen oplossing meer kan bieden (op basis van hoge kosten is aanschrijving niet
meer redelijk) en het met subsidie verbeteren van de woningen zonder de fundering te herstellen is te
kwalificeren als goed geld naar kwaad geld brengen (daarom ook uitgesloten in artikel 2.1.7).

3. Op deze hoofdregel zijn uitzonderingen mogelijk
Beeldbepalende panden
Zo kan het zijn dat in een cultuurhistorische verkenning, profileringsstudie, welstandsadvies en
dergelijke, panden zijn benoemd als beeldbepalend. Dit betekent dat de panden een voor de kwaliteit
van de buurt, wijk of zelfs stad belangrijke betekenis hebben. De hoge kosten van funderingsherstel
kunnen dan worden gerechtvaardigd door het gegeven dat funderingsherstel ten goede komt aan het
behoud van de panden voorde toekomst. (Voorbeelden: 1e Middellandstraat, Nieuwe Binnenweg).

Stedebouwkundige eenheid
Ook kan het voorkomen dat een bouwblok slechts een gedeeltelijk slechte fundering heeft. De hoge
kosten van het funderingsherstel voor de betrokken woningen kunnen dan worden gerechtvaardigd
door het gegeven dat dit funderingsherstel ten goede komt aan het totale veel grotere bouwblok. Waar
hierbij precies het omslagpunt ligt tussen nog wel en niet meer redelijke kosten moet van geval tot
geval op basis van alle relevante omstandigheden worden beoordeeld. Ook hierbij spelen de
mogelijkheden voor een alternatieve aanpak natuurlijk een belangrijke rol.

Bouwkundige eenheid
Ook indien sprake is van aaneengesloten maar op het oog losse panden, vormen deze panden
bouwtechnisch gezien vaak een eenheid. Dit betekent dat een slechte fundering onder een van de
panden nadelige gevolgen zal hebben voor de omliggende panden. Indien in het kader van een
gebiedsgerichte stedelijke vernieuwingsaanpak wordt besloten tot integrale verbetering van een
straat, dan moet alvorens tot aanwijzing van deze straat voor particuliere woningverbetering wordt
overgegaan, de afweging worden gemaakt of de te verwachten extra verbeterkosten voor het
funderingsherstel deze aanwijzing in de weg staan. Hierbij gaat het om een afweging tussen de totale
kosten van het funderingsherstel en het stedelijke vernieuwingsbelang dat gemoeid is met het
opknappen van de hele straat. Ook hier zal van geval tot geval moeten worden beoordeeld of
subsidiëring van de fundering onder de subsidieregeling particuliere woningverbetering
gerechtvaardigd is. Cultuurhistorische verkenningen, profileringsstudies en dergelijke zijn hierbij van
groot belang.

Wordt ervoor gekozen panden met subsidie particuliere woningverbetering te verbeteren en is op
korte termijn funderingsherstel nodig (fundering heeft een geschatte levensduur van 10 jaren of
minder), dan ligt ophoging van de subsidiabele stichtingskosten voor de woningen met een slechte
fundering in het bouwblok voor de hand omdat anders immers de ingreep voor de eigenaren van deze
woningen niet betaalbaar is.



Indien de verwachte levensduur van de fundering tussen 10 en 30 jaar bedraagt, kan worden volstaan
met een waarschuwing dat na de ingreep particuliere woningverbetering op termijn alsnog moet
worden voorzien in funderingsherstel en dat een reservering hiervoor dus wenselijk is. De eigenaar
heeft in dit geval minimaal 10 jaren om te sparen voor de herstelkosten van de fundering. Mogelijk kan
bij het funderingsherstel in de toekomst gebruik worden gemaakt van een laagrente financiering via
het funderingsloket.

Samenvatting werkwijze bij actieve projecten Particuliere Woningverbetering

Levensduur fundering
minimaal 30 jaar

Levensduur fundering
tussen 10 en 30 jaar

Levensduur s10 jaren

Geen belemmering PWV

Indien bij hardheidsclausule toch
aangewezen voor PWV, maar
geen extra PWV subsidie voor
funderingsherstel.
Wellicht laagrentende lening bij
funderingsherstel op termijn,
(funderingsloket)
Indien bij hardheidsclausule toch
aangewezen voor PWV. Ophoging
van subsidiabele stichtingskosten
voor PWV subsidie mogelijk.

Aanschrijven met subsidie
mogelijk.
Geen funderingsherstel nodig
Bestuursdwang mogelijk.
Aanschrijven met subsidie
mogelijk. Fundering wordt niet
in aanschrijving opgenomen.
Wel waarschuwing voor
noodzaak funderingsherstel op
termijn (reserveringsadvies).
Bestuursdwang mogelijk.
Aanschrijven met subsidie
mogelijk.
Funderingsherstel wordt in
aanschrijving opgenomen.
In beginsel geen
bestuursdwang maar herstel
afdwingen onder inzet
dwangsom.

Het onderscheid dat in de rechter kolom wordt gemaakt tussen bestuursdwang en de dwangsom heeft
te maken met het gegeven dat bij funderingsherstel de uitvoering van gemeentewege
(bestuursdwang) erg arbeidsintensief en risicovol is. Vaak moet de woning of bedrijfsruimte op de
begane grond worden leeggemaakt om het funderingsherstel te kunnen uitvoeren. Zeker in het geval
van een bedrijfsruimte kan dit tot grote claims op de gemeente leiden wanneer de gemeente de
uitvoering van deze werkzaamheden aan zich trekt. Daarom is ervoor gekozen hier in beginsel te
werken met het indirecte dwangmiddel, de dwangsom. Hiermee wordt de verantwoordelijkheid voor
het herstel van de fundering zoveel mogelijk gelaten waar die hoort, namelijk bij de eigenaar.

4. Berekening geldelijke steun voor funderingsherstel
De Subsidieverordening Particuliere Woningverbetering 2000 is de grondslag voor de
subsidieverlening van aangewezen panden. In de artikelen 2.2.5, tweede lid en 2.3.5, tweede lid staat
vermeld dat de maximaal subsidiabele stichtingskosten per woning € 32.000, = bedragen. Met de
subsidie stimuleren we eigenaren om niet alleen achterstallig onderhoud uit te voeren, maar ook extra
investeringen te plegen om de kwaliteit van de panden te verhogen.
In artikel 1.5 staat het volgende: "In bijzondere gevallen kunnen Burgemeester en Wethouders in het
belang van de wijkaanpak afwijken van de bepalingen van deze verordening met uitzondering van
artikel 1.4."

We stellen voor om met gebruikmaking van artikel 1.5, in die gevallen waarin op basis van de
bovenstaande overwegingen, in afwijking van de hoofdregel, toch wordt besloten tot
woningverbetering inclusief funderingsherstel (levensduur fundering s 10 jaren) de subsidie te
verhogen met een extra subsidiebijdrage voor funderingsherstel. De subsidiebijdrage voor
funderingsherstel wordt berekend als volgt:
1. Bij panden met één woning bedraagt de extra subsidie voor funderingsherstel 55 % van de

herstelkosten van de fundering met een maximum subsidiebedrag van € 30.000, =.
2. Bij panden met 2 eenheden of meer (dit zijn woningen, maar hier kan ook een ondergelegen

bedrijfsruimte toe behoren) bedraagt de extra subsidie voor funderingsherstel 55 % van de aan de
betreffende eenheid toe te rekenen herstelkosten van de fundering met een maximum
subsidiebedrag van € 15.000, = per eenheid.


