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Onderwerp

Toekennen subsidiemiddelen op basis van het Besluit Locatiegebonden Subsidies alsmede het aankopen van 63 parkeerplaatsen in de parkeergarage van de Residentie Fortezza.


Geachte raadsleden, 

In onze vergadering van 23 maart 2010 hebben wij een ‘voorgenomen’ besluit genomen om ter stimulering van de start bouw van de Residentie Fortezza subsidiemiddelen op basis van het Besluit Locatiegebonden Subsidies (BLS) toe te kennen aan de Residentie Fortezza en hebben wij besloten om 63 parkeerplaatsen aan te kopen. In onze collegevergadering van 30 maart 2010 hebben wij dit ’voorgenomen” besluit bekrachtigd.  
Met deze raadsbrief informeren wij u over de motieven voor ons besluit.

1. De Fortezza-locatie als voorloper van het binnenstadsplan is ontwikkeld in een reeks van jaren. Daarin is door college en raad namens de gemeente een consistente lijn gevoerd, gericht op deze ontwikkeling van de locatie. Deze consistente lijn voor de binnenstad is sinds 2000 meermalen met expliciete raadsbesluiten bekrachtigd.

2. Conform deze lijn zijn in 2004 door de gemeente contractuele verplichtingen aangegaan jegens Van der Looy Ontwikkelingsmaatschappij Almelo BV. Deze verplichtingen bestaan uit:

- verkoop van de grond aan Van der Looy; 
- de contractuele verplichting om medewerking te verlenen aan de ontwikkeling van het bouwplan; 

- het doorlopen van de vereiste vergunningprocedures; 
- en het bevorderen van het verkrijgen van subsidies voor het project.

3. Van der Looy heeft in 2008 een – inmiddels onherroepelijke - bouwvergunning gekregen. Van der Looy kan zelf op ieder moment de bouw starten. Contractueel heeft Van der Looy zich jegens de gemeente verplicht om dat in ieder geval te doen op het moment dat 70% van de appartementen is verkocht. Dit is een garantie voor de gemeente. Het staat Van der Looy uiteraard vrij om bij een lager percentage te starten met de bouw. 

4. Onlangs heeft Van der Looy gemeld dat inmiddels voldoende appartementen zijn verkocht en dat hij wil starten met de bouw. 77 appartementen zijn gekocht door Woonzorg Nederland en 40 appartementen zijn verkocht  aan een aan Kondor Wessels gelieerde onderneming.
5. Van der Looy heeft de gemeente daarom gevraagd om haar resterende contractuele verplichtingen na te komen, te weten:

- aankoop van 63 parkeerplaatsen zoals nu overeengekomen;

- beschikbaar stellen van een in  het vooruitzicht gestelde gemeentelijke subsidie ter hoogte van € 1.000.000,- uit de daarvoor bestemde, door het rijk aan de gemeente beschikbaar gestelde BLS-gelden (Besluit Lokatiegebonden Subsidies).

6. Het college is zich er van bewust dat de inhoud van het project weliswaar jarenlang consistent is gesteund door de gemeenteraad, maar inmiddels in de verkiezingsperiode omstreden is geraakt. Desondanks ziet het college zich genoodzaakt om de door Van der Looy aangevraagde beslissingen te nemen.

7. De aankoop van de parkeerplaatsen is een privaatrechtelijke verplichting. 
Contractueel is met Van der Looy overeengekomen dat de gemeente een aantal parkeerplaatsen uit het project van Van der Looy aankoopt. Het gaat hierbij om 119 parkeerplaatsen, voor € 18.500,-- excl. BTW per parkeerplaats. Deze afspraak is gebaseerd op het uitgangspunt dat er een ondergrondse parkeerplaats zal worden aangelegd, onder de Residentie Fortezza. Op basis van de verleende bouwvergunning wordt de parkeergarage nu bovengronds gerealiseerd in het complex en is de gemeente voornemens 63 parkeerplaatsen aan te kopen voor € 12.500,-- per parkeerplaats, excl. BTW in plaats van bovengenoemde 119 parkeerplaatsen. Deze prijs van € 12.500,--, exclusief BTW is tot stand gekomen op basis van onderhandelingen. De BTW voor deze parkeerplaatsen is verrekenbaar.

Deze parkeerplaatsen kunnen worden gezien als compensatie voor het verdwijnen van de huidige ‘parkeerkuil’. Na de bouw van de tweede toren en de verkoop van de appartementen uit deze toren koopt Van der Looy de parkeerplaatsen van de gemeente terug. Het openbaar parkeren kan dan eventueel in de nog te bouwen openbare parkeergarages in cluster 5 en 7 worden gerealiseerd. 

Het beschikbaar stellen van het toegezegde gemeentelijk subsidieaandeel is een bestuursrechtelijke verplichting: op grond van de beginselen van behoorlijk bestuur moet het gewekte vertrouwen worden gehonoreerd.

8. Het gemeentelijk subsidieaandeel (€ 1.000.000,-) is een aanvulling op de verleende Rijkssubsidie vanuit de Stimuleringsregeling woningbouw (de zgn Van der Laan-gelden) ter hoogte van € 1.135.000,- en een provinciale subsidie van € 835.000,-. 

Het in strijd met het gewekte vertrouwen niet toekennen van de BLS-subsidie zou de gemeente mogelijk mede aansprakelijk maken voor het vervallen van deze gekoppelde subsidies.
9. Als de gemeente de subsidietoezegging niet gestand zou doen en vanwege het niet tijdig starten op uiterlijk 1 juli 2010 ook de overige subsidies vervallen, dan zou de exploitatie van Fortezza voor de ontwikkelaar niet meer sluitend te krijgen zijn.

Afgezien van een mogelijke schadeclaim vanwege privaatrechtelijk en publiekrechtelijk onrechtmatig handelen, zal het niet gestand doen van de eerder gedane toezeggingen naar onze overtuiging leiden tot definitief afstel van het plan Fortezza. De ontwikkelaar zal bij afstel van het plan Fortezza ongetwijfeld nieuwe plannen voor deze locatie ontwikkelen. De daaraan toe te rekenen grondwaarde zal waarschijnlijk echter vele miljoenen lager zijn. De boekwaarde van de grond bedraagt op dit moment 9,1 miljoen euro. Het niet doorgaan van Fortezza en het realiseren van een nieuw plan betekenen dat de gemeente in dat geval het saldo van de boekwaarde minus de door het andere plan lagere grondopbrengst als verlies dient te accepteren. Daarnaast zal mogelijk een schadeclaim door de ontwikkelaar worden ingediend. Het totale financiële nadeel schatten wij in op 5 tot 8 miljoen euro. 
10. Het moment waarop de aanvraag van Van der Looy bij het college terecht kwam, is in de beeldvorming mogelijk ongelukkig omdat de nieuwe raad reeds is geïnstalleerd en de (in)formatie voor een nieuw college reeds is gestart, terwijl het college nog de oude samenstelling heeft. 

Dit moment is echter bepaald door factoren die hier los van staan. Aan zowel de rijks- als de provinciale subsidies is namelijk de fatale termijn van 1 juli 2010 gekoppeld. Als op die datum geen feitelijke start bouw heeft plaatsgevonden dan vervallen de toegezegde subsidies.

11. Het is daarom geen verrassing dat het beslissende moment eind maart zou zijn, gezien de fatale datum van 1 juli 2010 en de noodzakelijke voorbereidingstijd voor start bouw (gemiddeld 3 maanden). Op grond hiervan heeft de portefeuillehouder dan ook al enkele maanden geleden aan de raad meegedeeld dat definitief uitsluitsel over het al dan niet doorgaan van Fortezza voor 1 april 2010 gegeven zal worden.

12. Een bij de binnenstadsontwikkeling betrokken belegger, een aan Kondor Wessels gelieerde onderneming,  heeft aanleiding gezien om een 40-tal appartementen te kopen. Enerzijds met als oogmerk om het project doorgang te kunnen laten vinden. Anderzijds omdat deze belegger vertrouwen heeft in de afzetmogelijkheden van Fortezza en de ontwikkelpotentie van de Almelose binnenstad. Het in Fortezza te realiseren woonmilieu is uniek in Almelo. Naar het oordeel van deze belegger is er op dit moment vanwege de actuele economische situatie een dip in de koopvraag, maar zal die vraag komende jaren weer aantrekken. De belegger verwacht dat er gaandeweg de bouwperiode ruimschoots voldoende vraag van eindgebruikers/kopers zal ontstaan. Dit is mede ingegeven door de ervaring dat feitelijke vraag doorgaans niet ontstaat gedurende de planfase, maar pas als potentiële kopers zien dat de bouw is gestart. Immers, kopers kunnen zich doorgaans niet het risico veroorloven dat de bouw van hun appartement jaren op zich laat wachten. 

13. Het college meent dat zij gehouden is tot een positieve beslissing op de aanvraag van Van der Looy.

Reden daarvoor is enerzijds de zorgvuldigheid en betrouwbaarheid van de overheid, die juridisch afdwingbaar is en bovendien maatschappelijk gewenst. 

Reden is anderzijds dat dit project jarenlang de steun van de Almelose gemeenteraad heeft gehad. Het project is een belangrijke stimulans voor de stedelijke ontwikkeling zoals beoogd in het Masterplan. Het project levert naar de mening van het college een positieve stimulans voor de kwaliteit van de stad, inclusief een nieuwe aantrekkelijke routevorming tussen station en binnenstad. Het project past in de jarenlang consistent gedragen stedenbouwkundige visie van de gemeente.

Het project zal het vertrouwen van marktpartijen in de stedelijke ontwikkeling van Almelo ondersteunen, hetgeen noodzakelijk is om de investeringsbereidheid op peil te houden.

Het project zorgt bovendien voor een forse meerjarige werkgelegenheidsimpuls, juist in deze economisch moeilijke periode. Wij begroten het werkgelegenheidseffect op 1500 mensjaren.
14. Leges: 

Er is ook gevraagd hoe de gemeente de bouwleges wil innen nu Van der Looy voor de 1e bouwvergunning aan leges € 1.014.674,-- en voor de 2e verleende bouwvergunning € 692.872,90. aan leges is verschuldigd, exclusief rente. Van der Looy heeft aangegeven deze leges te betalen maar tevens een beroep te willen doen op de bepalingen uit de legesverordening waarbij - met betrekking tot de eerste verleende bouwvergunning, fase 1, waarvan geen gebruik wordt gemaakt – door de gemeente een restitutie kan worden gedaan van 50% van de leges. Overigens is Van der Looy het nog niet eens over de vaststelling van de hoogte van deze leges door de gemeente en wil Van der Looy deze betalen op basis van de daadwerkelijke kosten. Hiertoe zal de aanneemsomberekening plus bijbehorende bescheiden worden overhandigd.
De leges voor de tweede bouwvergunning zal Van der Looy betalen op basis van daadwerkelijke kosten zoals deze zullen blijken uit de door Van der Looy aan de gemeente te overleggen aanneemsom. Hierover zal de gemeente door een onafhankelijke derde deskundige een oordeel laten vellen. Deze bedragen dient Van der Looy te voldoen bij start bouw.

15. Natuurlijk respecteert het college dat gemeentelijk beleid verandert naar gelang de door de verkiezingsuitslag bepaalde grootte van politieke fracties in de gemeenteraad. Het college meent echter dat de effecten daarvan gericht moeten zijn op toekomstig beleid, uiteraard inclusief projecten die nog niet voorbij het point-of-no-return zijn.

In dit geval echter meent het college, gezien de onherroepelijke bouwvergunning en het consistent en expliciet gewekte vertrouwen, dat het juridisch en maatschappelijk te laat is om alsnog de vereiste medewerking na te laten, ten koste van betrokken particuliere bedrijven. 

Dit geldt ook als eventueel in de nieuwe samenstelling van de raad niet opnieuw een meerderheid zou zijn te vinden voor het opstarten van dit project. Het project is zo ver gevorderd dat in dit geval het gewekte vertrouwen zwaarder weegt.

Dit geldt vanuit behoorlijk bestuur. De in de miljoenen lopende negatieve financiële consequenties van het staken van medewerking versterken deze afweging alleen nog maar. Juist in een periode waarin de gemeente de komende jaren mogelijk bezuinigingen moet doorvoeren die voor vele Almelose burgers, instellingen en voorzieningen pijnlijk zijn, acht het college het niet verantwoord om een eventuele wijziging van stedenbouwkundige inzichten ten koste van een dergelijk schadebedrag door te voeren op een nagenoeg afgerond project.

16. De bevoegdheid tot het toekennen van de BLS-subsidies komt toe aan het college. Daartoe is derhalve geen raadsbesluit nodig. Voor het krediet voor de aankoop van de parkeerplaatsen is een begrotingswijziging nodig. Deze bevoegdheid komt toe aan de raad. U zult daarvoor op de gebruikelijke wijze, te weten via een verzamelbesluit tot wijziging van de begroting, een raadsvoorstel voorgelegd krijgen. 
Voor de volledigheid wijzen wij erop dat wij, zoals vermeld, de aankoop van de parkeerplaatsen reeds contractueel zijn overeengekomen.
17. Recent is de vraag opgekomen of Van der Looy één of twee torens gaat bouwen. De bouw die nu start betreft de volledige laagbouw en de eerste toren. De bouwvergunning omvat ook de tweede toren. Met Van der Looy is nadrukkelijk gesproken over de bouw van deze tweede toren. Van der Looy heeft één- en andermaal bevestigd dat het zijn uitdrukkelijke voornemen is om ook de bouw van de tweede toren tijdens de bouwperiode te starten, zodra daarvan 70% verkocht is. Temeer omdat Van der Looy ook deze grondwaarde aan ons moet betalen. De verkregen subsidie van zowel het rijk als de provincie zijn ook bestemd voor de appartementen in de tweede toren. Voor de afname van de tweede toren zijn reeds gesprekken gaande met potentiële beleggers. 

18. Alles overziende meent het college dat zij in dit geval gebonden is aan het afronden van de allerlaatste stap in deze jarenlange samenwerking. Het college hoopt dat ook de gemeenteraad deze afweging van omstandigheden, belangen en verworven rechten in redelijkheid kan volgen. 

Wij vertrouwen erop u hiermee vooreerst voldoende te hebben geïnformeerd.

Hoogachtend,

Burgemeester en Wethouders van Almelo,

de secretaris,

de burgemeester, 

mr. G.A. de Haan

J.H.M. Hermans-Vloedbeld
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