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Onderwerp:

Project Triangel Leidsestraat

Wij stellen voor:

1. Te besluiten dat wij geen verdere actie in gang zetten voor planontwikkeling voor
de Triangel.

2. De plannen van Stek te ondersteunen voor cascoverbetering en daarmee in stand
houden van de woningen langs de Leidsestraat, zo mogelijk met ISV2-subsidie.

Bestaand kader/doelstelling:

- Structuurvisie Hillegom

- ISV regels ZH

Doelstelling: verbetering van de woningen langs de Leidsestraat in de Triangel

Inleiding:

In 2001 heeft de gemeente het initiatief genomen om het gebied de Triangel te
herontwikkelen met de betrokken ondernemers en bewoners. In maart 2008 hebben
we besloten te stoppen omdat alle betrokken partijen tot de conclusie waren
gekomen dat het project financieel niet haalbaar was. Wij hebben de raad hierover
geinformeerd (zie bestuursvoorstel 11-3-2008). De geraamde investeringsbijdrage
(€ 695.000) en ISV bijdrage (€ 611.00) bleven wel gereserveerd in de begroting.

De nazorg voor de bewoners was een punt van aandacht. Op ons verzoek heeft
Pago/Stek daarom in 2008 een voorstel ontwikkeld om de woningen aan de
Leidsestraat aan te kopen. Wij hoopten dat Stek een haalbaar plan zou kunnen
ontwikkelen voor de Triangel (zie brief Stek 21-1-2009, ligt ter inzage). In 2009
bleek uit onderzoek van Stek dat het plan alleen haalbaar te maken was door

1, een forse uitbreiding van het plangebied

2, een aanzienlijke verhoging van de gemeentelijke bijdrage.

Wij zagen om meerdere redenen geen mogelijkheden om hieraan mee te werken (zie
brief Stek 17-2-2010, ligt ter inzage). Stek stelde daarop voor te stoppen met
aankopen en hun woningen in de Triangel, na casco herstel, te verkopen.



Eind 2010 hebben wij Stek gevraagd en bereid gevonden nog eenmaal onderzoek te
verrichten naar de mogelijkheden van het maken van een realiseerbaar plan voor de
Triangel. Wij spraken af dat het plan binnen de bebouwingscontour moet liggen.
Uitgangspunt was 30% sociale woningbouw. Er is geen financieel kader meegegeven.
Op 23 juni 2011 is dit plan gepresenteerd aan de raad. Stek komt uit op een tekort
van ca. € 5,8 miljoen.

In goed overleg met Stek hebben wij ons beraden. Er liggen nu twee scenario's voor.

Scenario casco herstel: Stek is voornemens hun woningen na cascoherstel in de markt
te zetten. De woningen kunnen door de nieuwe eigenaren naar eigen keuze binnen
worden afgewerkt. De twee bedrijven blijven gevestigd op de huidige locatie.

Scenario plan Stek juni 2011 met afdekken tekort
Er komen dan 55 nieuwe woningen, waarvan 13 sociaal. De twee bedrijven worden
uitgeplaatst. De stedenbouwkundige kwaliteit wordt verbeterd.

Conclusie
Wij zien onvoldoende mogelijkheden om u voor te stellen het tekort af te dekken en
ondersteunen daarom de plannen van Stek voor cascoherstel.

Aandachtspunten

- Op bedrijventerrein Hillegom zuid zuid hebben wij nog steeds een kavel
beschikbaar voor het bouwbedrijf Jansen, hoewel het bedrijf in 2009, na het stoppen
van het project, al heeft aangegeven hier geen gebruik van te willen maken. Wij zullen
deze kavel nu in de markt zetten. De opbrengst komt ten goed aan de
grondexploitatie van bedrijventerrein Hillegom zuid zuid.

- De woning Leidsestraat 38 hebben wij in bezit als strategische verwerving. In
overleg met Stek zullen wij deze woning, zo mogelijk na cascoherstel, weer afstoten.
De opbrengst komt ten goede aan de reserve algemene investeringen.

Argumenten:

1.1 Er ligt geen bestuursopdracht

Het collegewerkprogramma 2010 - 2014 zegt over de Triangel “Woningbouw
stimuleren, alleen bestuurlijke inzet, geen middelen beschikbaar”. In het
coalitieakkoord 2010 - 2014 “Werk in uitvoering” wordt de Triangel niet genoemd.
Ook in de begroting 2011 en de strategische raadsagenda, 13-1-2011, wordt de
Triangel niet genoemd.

1.2 Er is geen dekking voor het tekort op het plan

Stek berekent het deficit op € 5,8 miljoen, waarbij de onrendabele top op de 13
sociale woningen niet is meegerekend; die neemt Stek voor eigen rekening.
Rekening houdend met de ISV bijdrage en de gereserveerde gemeentelijke bijdrage
(zie hierboven) komt het netto tekort uit op ruim € 4 miljoen.



1.3 Uitbreiding van het plangebied is geen oplossing

Het plan van Stek, 2009, met uitbreiding richting Veenenburgerlaan betekende het
bebouwen van bollengrond buiten de bebouwingscontour. Hiervoor moet
compensatie aan de GOM worden afgedragen en de provincie zal niet mee willen
werken aan verlegging van de contour.

1.4 De woningbehoefte kan elders worden opgevangen
Per saldo worden 30 woningen toegevoegd. Onze voorraad inbreidingslocaties elders
in het dorp is ruim voldoende voor onze taakstelling.

2.1 Cascoherstel lijkt te voorzien in een behoefte
Stek verwacht hier voldoende belangstelling voor. De overige eigenaren kunnen
meedoen bij dit herstel.

2.2 Cascoherstel kan bijdragen aan onze ISV2 prestaties

Ambtelijk hebben wij overlegd met de provincie om ISV subsidie in te zetten voor
cascoherstel. In principe is dit mogelijk. In het planontwikkeling traject van Stek
zullen wij de mogelijkheden nader concretiseren.

Financiéle dekking:
Wij vragen geen middelen. Het initiatief voor dit project laten wij bij Stek en
begeleidingskosten vallen dan onder de normale initiatieven derden.

Communicatie/Participatie:

Wij zullen samen met Stek de bewoners informeren. Met Bouwbedrijf Jansen
communiceren wij dat wij de gereserveerde kavel in de markt zetten. Wij zullen ook
het bedrijf Ambo informeren.

Urgentie:
Hoog. Stek heeft behoefte aan een besluit van de gemeente voordat het een start
maakt met de planvorming.

Kanttekeningen:

1) De kwaliteit van de hele Triangel wordt niet verbeterd

In het plan van Stek (juni 2011) zou een aantal bestaande problemen worden
opgelost, zoals de uitstraling van de entree van het dorp en het parkeerprobleem en
zou de woonkwaliteit verbeteren door meer en betere woningen.

2.1) Stek heeft nog niet besloten tot casco herstel

Na besluitvorming in uw raad wil Stek nader onderzoek doen naar de financiéle en
technische haalbaarheid van casco herstel. Door de inzet van ISV subsidie kan de
kans op haalbaarheid worden vergroot.



2.2 De definitieve toekenning van de ISV subsidie moet nog komen

De provincie heeft ons uitstel gegeven tot 2014 om de ISV prestaties te
verantwoorden. Hiermee is de beschikbaarheid van het budget niet zeker. Vooralsnog
willen wij daarom de geraamde investeringsbijdrage, € 695.000,-, laten staan als
reserve dekking.
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