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Bouwblok A.L. Dyserinckstraat 2-20

Geachte leden van de gemeenteraad

- Dhr. Vrugt van Axielijst verzoekt per e-mailbericht d.d. 26 augustus om informatie

over de bouwkundige eenheid A.L. Dyserinckstraat 2-20. Alvorens in te gaan op
deze vragen schets ik hieronder de achtergrond van deze bouwkundige eenheid en
geef een overzicht van de gedane acties. ; o

Achtergrond ' ) ‘ , o
In 1996 is er een funderingsonderzoek uitgevoerd bij de bouwkundige eenheid A.L.
Dyserinckstraat 2-20. Uit dat onderzoek bleek dat de kwaliteit van de fundering
slecht is (klasse HI). Als gevolg van deze constatering is in de jaren '90 geprobeerd
om samen met de bouwkundige eenheden A.L. Dyserinckstraat 29-43,
A.Loosjesstraat 21-41, Lijnbaanstraat 92-134, Romolenstraat 1-9 en Teylerstraat
116-122 een nieuwbouwplan te maken. Dat project kreeg de naam “Nieuwbouw
door de Buurt”,

Gedurende de planontwikkeling van “Nieuwbouw door de Buurt” bleek dat er
onder de eigenaren van de A L. Dyserinckstraat 2-20 te weinig draagvlak was om
mee te doen aan nieuwbouw. De eigenaren van nummer 6, 8 en 10 gaven zelfs
expliciet aan niet te willen meedoen. De gemeente heeft eigenaren die wel mee
wilden doen gefaciliteerd door middel van een woningruil in een andere
bouwkundige eenheid (Potgieterstraat 0.a.) waar ook sloop/nieuwbouw werd
gepleegd. Het resultaat van deze actie was dat de gemeente nu 6 van de 10
woningen in de A.L. Dyserinckstraat 2-20 bezit.

De gemeente is blijven proberen om de eigenaren van A.L. Dyserinckstr. 6, 8 en 10
te enthousiasmeren voor een aanpak. Al deze pogingen zijn op verzet gestuit,
Omdat de planning voor het gehele project hierdoor teveel onder druk kwam te
staan, is besloten om de bouwkundige eenheid A.L. Dyserinckstraat 2-20 uit het
project “Nieuwbouw door de Buurt” te halen.
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Bij de start van het funderingsaanpakprogramma “Nu of nooit” in 2002 zijn in het
eerste jaar die blokken aangepakt waar een meerderheid van eigenaren een aanpak
“wenste. In september 2003 zijn de eigenaren van de A.L. Dyserinckstraat 2-20 weer
benaderd om te peilen of er draagvlak was voor sloop/nieuwbouw. Gelet op het feit
dat de bouwkundige staat van de woningen slecht was en gelet op het feit dat er nog

subsidie beschikbaar was voor sloop/nieuwbouw heeft de gemeente een nieuwe
poging gedaan om de particuliere eigenaren van nummer 4, 6, 8 en 10 enthousiast te
krijgen voor sloop/nieuwbouw. Daarbij moet worden opgemerkt dat de eigenaren
van A.L. Dyserinckstraat nummer 4 altijd een voorstander zijn geweest van
sloop/micuwbouw. De eigenaren van 6, 8 en 10 niet.

Vanaf september 2003 tot voorjaar 2004 zijn diverse gesprekken gevoerd met de
eigenaren van nummer 4, 6, 8 en 10, Toen werden ook de voorwaarden helder
waaronder de eigenaren van 6, 8 en 10 mee wilden doen: Zij wilden alleen
meewerken als ze een nieuwe woning kregen tegen hun huidige woonlasten.
Overigens hebben de eigenaren nooit duidelijkheid verschaft over wat dan hun
woonlasten waren. De eigenaren van nummer 4 hebben zich in de loop der tijd
aangesioten bij de opvattingen van de andere eigenaren.

De gemeente Haarlem heeft diverse keren aangegeven gebonden te zijn aan de
subsidieverordening. En dat het dus niet mogelijk is om meer subsidie te geven dan
in de verordening is vastgelegd, namelijk € 38.500 per woning. Daarnaast biedt de
gemeente ondersteuning (als blijkt dat mensen bij een commerciéle bank niet meer
kunnen lenen) door middel van een vangnetlening. Omdat de eigenaren geen inzicht
hebben gegeven in hun financiéle situatie, is het niet mogelijk geweest voor de
gemeente om te bekijken of ze voor een vangnetlening in aanmerking komen.

Bieding Nijhuis

Om de impasse te doorbreken is in augustus 2004 aan marktpartij Nijhuis gevraagd
om te kijken of zij mogelijk een oplossing konden vinden voor de particuliere
eigenaren. Het idee was dat de gemeente haar grond en opstallen in de
bouwkundige eenheid zou verkopen aan Nijhuis en dat Nijhuis vervolgens via de
methode van particulier opdrachtgeverschap nieuwbouw realiseert. Met Nijhuis
waren wat dat betreft goede ervaringen opgedaan in het project “Terugbouw eigen
woning”.

Nijhuis heeft in overleg met de eigenaren vervolgens op basis van de gemeentelijke
stedenbouwkundige randvoorwaarden een schetsontwerp ontwikkeld. Ook kwam
Nijhuis met een bieding voor de grond en opstallen van de gemeente.

Om de prijs van de nieuwbouwwoning voor de particuliere eigenaren laag te
houden heeft Nijhuis de kosten van de nicuwbouwwoningen voor de huidige
eigenaren verdisconteerd in de gemeentelijke bieding. De bieding van Nijhuis is
door de afdeling Vastgoed beoordeeld en te laag bevonden. Aan Nijhuis is
vervolgens gevraagd om een aanpassing van de bieding. Ook deze bieding voldeed
niet aan de verwachtingen. Ingaan op de bieding van Nijhuis betekent dat de
eigenaren een extra subsidie krijgen van € 56.781,50. Dit is exclusief het gangbare
subsidiebedrag van € 38.500,-- (beide bedragen opgeteld = € 95.281,50). Gelet op
de onteigeningsprocedures die ten behoeven van sloop/nieuwbouw in de Leidse
Buurt nu lopen en gelet op de subsidieverordening is het niet reéel om op deze
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manier sloop/nieuwbouw te plegen. Daarom is besloten om de eigenaren van de
A.L. Dyserinckstraat 2-20 een brief te sturen, waarin wordt aangegeven dat alleen

“op basis van de subsidieverordening het project kan worden gestart. Ambtelijk

wordt bovendien voorgesteld om geen andere projectontwikkelaars meer naar een
bieding te vragen, maar de diverse sloop/nieuwbouwlocaties in de Amsterdamse
Buurt uit de funderingsaanpak te halen en via openbare inschrijving te verkopen.

Beantwoording vragen axielijst
Uit de brief van dhr. Vrugt zijn de volgende vragen af te leiden:

1. In de brief aan de eigenaren wordt gesproken over een onrendabel plan. Dhr,
Vrugt verneemt graag waarom het bouwplan niet financieel rendabel zou zijn.
Het maken van te weinig winst mag geen primaire doelstelling zijn.

2. Hoe gaat het college de situatie rond het bouwblok A.L. Dyserinckstraat 2-20 in
de toekomst oplossen?

3. Wie zijn de diverse eigenaren die zich niet in het plan kunmnen vinden?

Ad 1.

Allereerst wordt opgemerkt dat het streven naar winst geen oogmerk is voor de
gemeente bij het uitvoeren van de funderingsaanpak. De gemeente heeft in het
verieden in het kader van de funderingsaanpak juist kosten gemaakt, 0.2 door
uitkoop van onwillige eigenaren, faciliteren van processen en het starten van
onteigeningsprocedures. Hierdoor is er ook sprake van een tekort op de fuca-
exploitatie,

Het schetsontwerp en de bijbehorende bieding die door Nijhuis voor de A.L.
Dyserinckstraat 2-20 zijn opgesteld zijn niet rendabel. Dat wordt ingegeven door 2
factoren:

A. In de bieding heeft Nijhuis namelijk de kosten voor de nieuwbouwwoning van
de particuliere eigenaren verdisconteerd. Door de afdeling Vastgoed worden de
verkoopopbrengsten hoger ingeschat. Hierbij is echter geen sprake van streven naar
winst. Er wordt hoogstens gestreefd naar een vermindering van het fuca-
exploitatietekort.

B. Als op de bieding van Nijhuis zou worden ingegaan, betekent dit dat de
gemeente de particuliere eigenaren in de A.L. Dyserinckstraat bevoordeeld ten
opzichte van andere particuliere eigenaren in een sloop/nieuwbouwblok. Dit is in
strijd met de subsidieverordening en levert Juridische ongelijkheid op. Zeker met de
particuliere eigenaren uit de Leidse Buurt die daar worden gedwongen (in sommige
gevallen door middel van een onteigeningsprocedure) om te werken aan
sloop/nieuwbouw.

Ad 2,

De bouwkundige eenheid A.L. Dyserinckstraat 2-20 heeft een funderingsprobleen.
Ook de gemeente wil graag dat er iets met dit bouwblok gaat gebeuren. Daarom
wordt ambtelijk voorgesteld deze eenheid uit de funderingsaanpak te halen en
vervolgens de grond en opstallen via openbare inschrijving te verkopen en
randvoorwaarden mee te geven voor nieuwbouw.
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En net zoals andere particuliere eigenaren verantwoordelijk zijn voor de
bouwkundige kwaliteit van hun woning, blijven de particuliere eigenaren van de

" A.L. Dyserinckstraat 6, 8 en 10 dat ook. Indien noodzakelijk kan de gemeente via

een aanschrijving hiertoe maatregelen eisen. Voor de gemeente staat immers vast
dat er sprake is van een funderingsprobleem.

Ad 3.

De eigenaren van de panden 6, 8 en 10 hebben in het verleden aangegeven niet mee
te willen werken aan sloop/nieuwbouw. Na herhaaldelijke gesprekken met de
gemeente in 2003 en 2004 is gebleken dat zij specifieke randvoorwaarden
verbinden aan medewerking, namelijk: ze willen een nieuwe woning tegen hun
huidige woonlasten. In geval ingegaan wordt op de bieding van Nijhuis, betekent
dit een hogere subsidietoekenning. In het verleden is het niet mogelijk geweest om
te onderzoeken of deze eigenaren in aanmerking komen voor een vangnetlening,
omdat geen inzage wordt geboden in financi€le gegevens.

Kortom: Als de eigenaren nu nog sloop/nieuwbouw wensen, dienen zij zich te
conformeren aan de regels zoals vastgelegd in de subsidieverordening. Een
uitzonderingspositie is niet mogelijk.
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