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BPA Schriftelijke vragen - GREX Vathorst - 19 maart 2015

Schriftelijke vragen van de Burger Partij Amersfoort (BPA) naar aanleiding van de informatieronde “Grondexploitatie Vathorst Herziening 2015” d.d. 17 maart 2015
Geacht College van Burgemeester en Wethouders van Amersfoort,

Inleiding

Tijdens De Ronde op 17 maart 2015 werd een presentatie gegeven over de herziening van de GREX Vathorst voor 2015 door Giel van der Vlies; directeur van het Ontwikkelingsbedrijf Vathorst (OBV). 
Ofschoon er gedurende de ronde enige tijd was ingeruimd voor het stellen van vragen is het voor ons een overwogen keuze geweest om de vragen naderhand schriftelijk in te dienen. 
Naast dat wij meer vragen hebben dan in De Ronde redelijkerwijs konden worden beantwoord, verzekeren wij de Burgers van Amersfoort ( en Vathorst ! ) en onszelf ervan dat er zodoende schriftelijke verslaglegging volgt van de antwoorden. 
Ofschoon wij begrip hebben voor de nauwe samenwerking en eensgezindheid tussen College en OBV, zouden wij graag bij ieder antwoord duidelijk vermeld zien of deze gedragen wordt door College, OBV of beide.
Bezuinigingen
Aan het begin van de presentatie spiegelde de heer van der Vlies de gemeenteraad voor dat de bezuinigingen geen aantasting van de openbare ruimte in Vathorst tot gevolg hebben gehad. 
Wij dienen de raad, het College, maar ook het OBV te herinneren aan de afgelasting van diverse publieke voorzieningen in Vathorst. Zo is het maar zeer de vraag in hoeverre het winkelcentrum tot wasdom komt en zullen er niet nog twee buurt winkelcentra geopend worden. 
Daarnaast zullen de beloofde IJsbaan en het Zwembad niet gerealiseerd worden. 
Bovendien is er door tegenvallende grondprijzen besloten om stevige concessies te doen met betrekking tot de Groene Zoom rondom Hooglanderveen. 
Wij ontvangen sterke signalen uit de wijk dat inwoners zich zwaar tekort gedaan worden. 
Nu het geld op is, kunnen mensen fluiten naar de beloften van het OBV. Onzes inziens kan deze breuk van beloften wel degelijk worden gerekend tot de aantasting van de openbare ruimte.

Vragen:
1) Is het College van bovenstaande op de hoogte?
2) Delen het College en het OBV de visie dat er wel degelijk aantasting van de openbare ruimte de Groene Zoom heeft plaats gevonden door de recente bezuinigingen? Zo nee, waarom niet?
In de presentatie kwam verder naar voren dat het OBV zich heeft ingezet om te komen tot een efficiënter werkapparaat.
3) Op welke wijze is dit efficiënter werkapparaat concreet vormgegeven?
Waaruit blijkt dat het werkapparaat nu efficiënter, en dus niet alleen goedkoper, functioneert?

Vruchtbare samenwerking
Net als de gemeente Amersfoort is o.a. bouwbedrijf Heijmans in een consortium van marktpartijen, aandeelhouder van het OBV. Zoals aangegeven is er recent uitspraak gedaan in een rechtszaak tot afname van grond door dit consortium.

Vragen:

4) In hoeverre heeft deze rechtszaak in het algemeen, en deze uitspraak in het bijzonder, een negatieve invloed op de samenwerking tussen het OBV en alle aandeelhouders?
5) Voorziet het College dat er, ondanks de gespannen relaties, nog voldoende mogelijkheden zijn voor vruchtbare samenwerking tussen alle betrokkenen?

6) Voorziet of herkend het College dat de deze rechtszaak, dan wel deze uitspraak, van invloed is op de gerealiseerde en / of de te realiseren voorzieningen voor inwoners van Vathorst?

7) Welke mogelijkheden ziet de gemeente Amersfoort, bij monde van het College, maar ook het OBV om de relatie tussen de betrokken partijen te verbeteren?

8) Welke mogelijkheden overwegen het College en OBV om de kwaliteit van de voorzieningen in Vathorst te maximeren, wanneer de relatie met het consortium onvoldoende kan worden verbeterd?
Door de gerechtelijke uitspraak inzake bedrijventerrein Het Podium is de algemene risico inschatting omlaag bijgesteld. Met het oog op het afschaffen van de schenkingsvrijstelling per 2015; het feit dat hierdoor een aantal woningen vroegtijdig in 2014 verkocht is en gezien het feit dat ING nog in hoger beroep gaat tegen de voorgenoemde uitspraak, achten wij het als BPA, onverstandig om het risico te verlagen. 
Het aangegeven broze herstel van de woningmarkt schatten wij eveneens prematuur in door de vertekening, veroorzaakt door de slechts één jaar verhoogde drempel voor belastingvrij schenken voor een woning. Het is onze verwachting dat deze maatregel heeft geleid tot een scheefgroei die zich de komende jaren zal wreken in een verdere daling van woningprijzen, ten gevolge van de kunstmatige woninginflatie en de daardoor versterkte concurrentie in de verkoop van bestaande woningen. 
Ofschoon het OBV tegen die tijd “kortzichtig” de revenuen van de nieuwbouwwoningen heeft geplukt, voorzien wij dat Vathorst te maken gaat krijgen met een toename in leegstand. 
De BPA voorziet hierin een groot probleem voor de gemeente Amersfoort.
Vragen:
9) Zijn het College en OBV van bovenstaande risico versterkende factoren op de hoogte? (Graag een reactie per aangegeven punt)
10) Zo ja, in hoeverre zijn deze aspecten van invloed geweest op de risico inschatting?

11) Zo nee, welke invloed hebben deze aspecten op de huidige risico inschatting?

12) Onderkent het College, in het licht van bovenstaande, het toegenomen risico op verdere versterkte toename van woning leegstand in de komende jaren?

13) Zo ja, welke maatregelen heeft de gemeente genomen, of gaat de gemeente nemen om de verwachtte toename van leegstand in Vathorst het hoofd te bieden?
14) Zo nee, waarom niet?

Risicoanalyse
Afgezien van de, door de BPA geprognosticeerde, toename in woning leegstand heeft Vathorst reeds te kampen met een hoge leegstand. Dit is niet in de laatste plaats veroorzaakt door niet gerealiseerde ‘gouden bergen’; de vele wegversperringen en dagelijkse files; problemen met de woning ventilatie en diverse ad hoc oplossingen van OBV en het consortium. 
Door het samenspel van het wegvallen van de verhoogde schenkingsvrijstelling voor de aanschaf van een woning en de reeds bestaande hoge leegstand is het voor huizenbezitters in Vathorst nu extra moeilijk geworden om hun woning te verkopen. Voor veel huizenbezitters zijn dubbele lasten nu realiteit. Verkopen met een restschuld is eerder regel dan uitzondering.

Vragen:

15) Zijn het College en OBV van het bovenstaande op de hoogte? (Wederom graag een reactie per aangegeven punt)

16) Hoe duiden het College en OBV, in dit licht, de onverminderde ijver tot het afzetten van nieuwbouwwoningen?
17) Hoe komen het OBV en de gemeente Amersfoort de huizenbezitters van Vathorst tegemoet in de geleden planschade

- door het niet realiseren van de toegezegde voorzieningen?

- door het bij blijven bouwen van nieuwe woningen in deze tijden van overschot?

Winkelcentrum

In de presentatie kwam naar voren dat het realiseren van een parkeergarage bij het winkelcentrum, in oorspronkelijke omvang, niet langer realistisch is. 
Dit mede omdat het, o.a. met het oog op Internet concurrentie en landelijke toename van winkel leegstand, niet te verwachten valt dat het winkelcentrum Vathorst in volledig geplande omvang ontplooid kan worden. 
In plaats van de extra winkels wordt daarom “gespeeld” met de gedachte in plaats hiervan woningen c.q. een appartementencomplex te realiseren. De heer van der Vlies heeft aangegeven dat zowel het grote winkelcentrum in Vathorst, als het nog te realiseren buurtwinkelcentrum, ten doel hebben de strijd om winkelend publiek van winkelcentrum Emiclaer te winnen.
Vragen:
18) Wat verstaan het College en OBV onder de woorden “spelen met de gedachte” in deze context?

Bestaan er bijvoorbeeld reeds concrete plannen en / of berekening voor de scenario’s omvattende vermindering van winkelvolume en toename van woningvolume?

19) Zo ja, wanneer wordt de gemeenteraad hierover geïnformeerd?

20) Zo nee, wanneer zijn deze gegevens gereed om gedeeld te worden?

21) Hoe zijn het College en het OBV van mening de kwaliteit van het winkelcentrum te waarborgen als er een significante hoeveelheid winkelvolume vervangen wordt door woningbouw?
22) Hoe is het OBV voornemens te voldoen aan een realistische parkeernorm voor het gebied, wanneer de parkeergarage in omvang afneemt, terwijl er extra woningen (zelfs een appartementencomplex evt. met onderliggende parkeergarage) in de plaats van winkels en oorspronkelijke parkeergaragevolume gebouwd worden?

23) De geplande parkeergarage ligt hemelsbreed relatief ver van de kern van het winkelcentrum verwijderd. Hoe is het OBV voornemens de parkeergarage voor winkelend publiek aantrekkelijk te maken, terwijl er naderbij gelegen parkeerruimte bij de Jumbo en in de wijk aanwezig is?
24) Delen het College en het OBV de visie van de BPA dat de concurrentie van Internetwinkels, en daarmee de toename van winkel leegstand, reeds jaren eerder kon worden voorzien?

25) Met het oog op de reeds grote winkel leegstand; hoe duidt het College de ambitie van het OBV om winkelcentrum Emiclaer, middels winkel voorzieningen in Vathorst, op toenemende schaal te beconcurreren? De BPA is van mening dat deze extra concurrentie, Amersfoort als geheel, meer kwaad dan goed doet.

Grondrisico’s
Uit de vernieuwde GREX komt naar voren dat er €2,3 mln. extra kosten gemaakt moeten worden om het poldergebied bij de Laak op te hogen. 

De Burger Partij Amersfoort (BPA) vindt het moeilijk te begrijpen dat deze extra kosten zich nu als verrassing openbaren. Naar wij mogen hopen hebben er, ruim voordat Amersfoorts grondgebied überhaupt in aanmerking komt voor woningbouw, uitgebreid bodemonderzoeken plaatsgevonden. 
Het zou, onzes inziens, dan ook niet als een verrassing kunnen komen dat de combinatie van een hoge grondwaterstand nabij de Laak en de zompige veengrond een potente aanleiding voor verzakking vormt. Het ligt immers niet voor niets om Hooglander-VEEN.
Vragen:
26) Hebben er, voordat het grondgebied nabij de Laak aangekocht, c.q. onteigend is, uitgebreide bodemonderzoeken in het gebied plaatsgevonden?

27) Zo ja, waarom hebben de uitkomsten van deze onderzoeken niet eerder gewezen op de verwachte meerkosten voor terreinophoging?

28) Zo nee, waarom zijn de onderzoeken niet uitgebreid genoeg geweest om deze extra kosten vroegtijdig in kaart te kunnen brengen? En, waarom hebben de gemeente Amersfoort en het OBV zich in deze zin een ‘kat in de zak’ laten verkopen?

29) Hoe is het mogelijk dat in de algemene zin, er door geen van de betrokkenen eerder verwacht is dat de combinatie van veengrond en de nabijheid van de Laak tot verzakkingen kan leiden?
Het is de BPA ter ore gekomen dat bij het bouwrijp maken van de landbouwgrond in Vathorst, de wettelijke regels met betrekking tot de verwijdering van diepe grondwaterpompen, niet opgevolgd zouden zijn. 
Diverse norton-pijpen zouden met shovels, zonder pardon, uit de grond zijn getrokken. Daar waar het gaat om penetratie van de kleilaag tot aan de grindbeddingen (zoals de meeste norton-bronnen bij boerenbedrijven), is het vereist om de pijp en het gat in de gepulste kleilaag op te vullen met cement, alvorens deze te verwijderen. 
Dit om te voorkomen dat er een gat in de kleilaag achterblijft, waardoor vervuild grondwater in de grindbeddingen kan stromen. Dit is namelijk regelrechte milieuverontreiniging. 
Omgekeerd is de waterdruk in de grindbedding dermate hoog (door afwatering vanaf de Utrechtse heuvelrug) dat het water om en nabij Hooglanderveen tot boven maaiveld wordt opgestuwd. Dit leidt er toe dat op plaatsen waar het gat in de kleilaag niet is gedicht, grond zal blijven wegspoelen en verzakken. Het later repareren van deze gaten in de kleilaag is bijzonder kostbaar en bovendien totaal overbodig, als de wettelijke regels van meet af aan zouden zijn gevolgd.
Vragen:

30) Zijn het College en het OBV van bovenstaande gegevens -rondom om de norton-bronnen - op de hoogte?

31) Erkennen het College en het OBV dat de wettelijke regels, aangaande het slopen van grondwaterbronnen, zijn geschonden bij het bouwrijp maken van grond in Vathorst?
32) Erkennen het College en het OBV dat er gaten in de kleilaag zijn achter gebleven na het bouwrijp maken van de landbouwgrond in Vathorst?

33) Zo nee, zijn het College of het OBV voornemens deze stellingen verder te onderzoeken? 34) Zo ja, binnen welke termijn mag de gemeenteraad hier uitsluitsel over verwachten?

35) Zijn de extra kosten, die gemaakt moeten worden voor terreinophoging bij de Laak, te correleren aan het niet volgen van het sloopbeleid van grondwaterbronnen?

36) Hoe schatten de gemeente Amersfoort en het OBV de risico’s in voor de verzakking van gebouwen in Vathorst door het wegspoelen van grond door de gaten in de kleilaag?

37) Is de gemeente Amersfoort voornemens om de inwoners van Vathorst schadeloos te stellen wanneer de gevolgen van de gaten in de kleilaag zich openbaren in de vorm van verzakkingen en schade?

38) Welke maatregelen gaan de gemeente Amersfoort en het OBV nemen om de gaten in de kleilaag alsnog te dichten?
Budget nazorg

In de vernieuwde GREX Vathorst 2015 valt verder te lezen dat het budget nazorg met €0,7 mln. wordt verlaagd. 
De BPA acht dit voorbarig en onwenselijk, alleen al in het licht van voorgaande. 
Daarnaast horen wij van inwoners dat er op dit moment nog steeds veel onopgeloste problemen zijn in Vathorst. Om er enkele te noemen:
· De ventilatie en warmtewisselsystemen in veel huizen voldoen nog steeds niet aan wensen van bewoners. Het is in veel woningen onvoldoende om ventilatie te beperken tot de luchtbehandeling van aanwezige ventilatiesystemen. In het bijzonder bij woningen waar de ramen niet open kunnen, levert dit voor een aantal mensen nog steeds een onaanvaardbaar en onleefbaar binnenhuisklimaat op. Verhuizen is op dit moment hun enige optie.
· Door de vele wegversperringen en onduidelijke wegbewijzering is het moeilijk voor mensen om de weg te vinden. Daarnaast biedt het wegennet onvoldoende capaciteit om Amersfoort-Noord in geval van nood tijdig te kunnen evacueren. Daarnaast zijn, door keuze van het verkeerde materiaal, de meeste straatnaamborden in de wijk Vathorst onleesbaar. De groene verf lijkt reeds binnen korte tijd te verweren, waardoor het contrast tussen tekst en achtergrond niet meer waarneembaar is.

· Door de vertraagde bouw kent Vathorst veel braakliggende stukken terrein; niet zelden nabij de beperkte hoeveelheid publieke voorzieningen. ’s Avonds en ’s nachts leidt dit tot grote stukken slecht verlicht terrein waar de sociale controle minimaal is. Dit heeft reeds aangetoond te leiden tot hangjeugd, criminaliteit, zwerfafval, inbraken en vernielingen.
Naar inzicht van de BPA zou het verstandiger zijn het budget nazorg op te hogen; of minstens te handhaven op het niveau van 2014 en deze financiële middelen vervolgens aan te wenden om bovenstaande punten serieus aan te pakken. Al was dit alleen maar als geste naar de inwoners van Vathorst die met iedere iteratie van de plannen van het OBV meer van de hun toegezegde voorzieningen in rook op hebben zien gaan.

Vragen: 

39) Zijn het College en het OBV van bovenstaande problematiek in de wijk Vathorst op de hoogte? (Graag per punt uw antwoord aangeven)

40) Zijn het College en het OBV van mening dat een deel van bovenstaande problemen onder het kopje ‘nazorg’ behoren te worden geschaard en derhalve uit het budget nazorg dienen te worden gefinancierd?

41) Zo ja, (bij elk punt) kunt u aangeven binnen welke termijn de inwoners van Vathorst verbetering mogen verwachten?
42) Zo nee, (bij elk punt) kunt u motiveren waarom het budget nazorg hiertoe niet zou moeten worden aangewend?
43) Delen het College en het OBV de opinie van de BPA aangaande het ophogen of handhaven van het budget nazorg?

Trendlijnen

In zowel de presentatie als de GREX (Hoofdstuk 8) worden twee grafieken met trendlijnen op de verkoop van projectwoningen en vrije kavels getoond. Met enige realiteitszin is moeilijk vol te houden het hier trendlijnen betreft. 
Zeker daar de vorm van beide rode trendlijnen identiek is, terwijl de regressie data significant lijkt te verschillen. De trendlijnen en diens voorspellende waarde zijn derhalve een farce en overduidelijk een vertekende weergave van de werkelijkheid. 
Er is beoogd een dip te laten zien in de tijd van de woningmarkt crisis en het positieve effect van de schenkingsvrijstelling lijkt te worden misbruikt om gouden bergen voor de toekomst te beloven. 
De BPA duidt dit als het geven van misleidende informatie en adviseert derhalve zowel de trendlijnen, als de tekstwolken dat het trendlijnen betreft, te verwijderen.

Vragen:

44) Delen het College en OBV het inzicht dat de aangegeven rode lijnen geen trendlijnen van de achterliggende data zijn?
45) Deelt het College de visie van de BPA dat de rode lijnen misleidend zijn en als zodanig uit, zowel het document, als de presentatie, dienen te worden verwijderd?

46) Zo ja, binnen welke termijn mag de gemeenteraad gereviseerde versies van beide documenten tegemoet zien?

Geluidswalkavels

Zoals bekend is recentelijk door de gemeenteraad van Amersfoort de verruiming van de Detailhandelsnota vastgesteld. 
Dit onder groot verzet van de lokale detailhandel bij monde van diverse insprekers en ingezonden brieven en zienswijzen. De verruiming van de nota biedt een breder scala aan bedrijven de mogelijkheid om zich te vestigen in nog te bouwen panden op de geluidswalkavels langs de A1. Er is tijdens de presentatie genoemd dat er ook wordt nagedacht over een andere verkaveling van de grond, mede omdat hier een groot afnamerisico voor de gemeente Amersfoort in aanwezig is. 
De Burger Partij Amersfoort (BPA) kan zich niet aan de indruk onttrekken dat de mening van de detailhandel Amersfoort totaal genegeerd is en dat deze verruiming van de detailhandelsnota is doorgeduwd door de coalitie om het voorgenoemd afnamerisico op geluidswalkavels te beperken.
Vragen:

47) Erkent het College dat de verruimde detailhandelsnota tot gevolg heeft dat een breder scala aan bedrijven zich kunnen vestigen op de geluidswalkavels?

48) Deelt het College de mening van de BPA dat er correlatie bestaat tussen de motivatie om de detailhandelsnota aangenomen te krijgen en het inperken van de afnamerisico’s op de geluidswalkavels?
49) Zo ja, hoe rechtvaardigt de coalitie het negeren van de bezwaren aangevoerd door de detailhandel Amersfoort?

50) Zo nee, welke verklaring heeft de coalitie voor het negeren van de breed gedragen bezwaren door de detailhandel Amersfoort bij het aannemen van de nota?

Financiën 
Uit de GREX Vathorst 2015 komt naar voren dat het OBV op dit moment €110 mln. rood staat en dat over 2014 €1,2 mln. het effect eindwaarde is. Later wordt opgemerkt dat het OBV in 2015 nog 3% moet bezuinigen. Dit komt neer op ongeveer €2 mln. Het OBV mag maximaal €175 mln. rood staan tegen 1,5% rente.
Vragen:

51) Waarom wendt het OBV de €1,2 mln. effect eindwaarde niet aan om een deel van de bezuinigingsopgave van €2 mln. in 2015 in te vullen?

52) Welke gevolgen heeft het voor het OBV en de aandeelhouders als het OBV meer dan €175 mln. rood zou komen te staan?

53) Welke scenario’s zouden kunnen leiden tot het overschrijden van dit maximale krediet en hoe realistisch worden deze scenario’s door zowel het OBV als de gemeente Amersfoort geschat?
In afwachting van uw beantwoording, met goede groet,
de fractie van de Burger Partij Amersfoort (BPA)
Ralph Langendam en 
Hans van Wegen






Amersfoort, 19 maart 2015.
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