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Verslag werkconferentie woningbouwcorporaties en brede scholen

26 november 2008
In Amsterdam zijn verschillende brede scholen operationeel die in multifunctionele accommodaties zijn gehuisvest. Scholen, kinderopvang en welzijnsinstellingen samen in één gebouw. De themagroep huisvesting van het project DenC Amsterdam organiseerde een werkconferentie over Amsterdamse brede scholen in multifunctionele accommodaties in samenwerking met woningbouwcorporaties. In hoeverre zijn de corporaties betrokken bij brede scholen? Welke doelen hebben zij daarmee voor ogen? Met wie werken zij samen en welke rol nemen ze daarbij op zich? Maar ook, wat willen schoolbesturen en de lokale overheid, hoe willen zij samenwerken met de woningbouwcorporaties en onder welke voorwaarden is het haalbaar om verantwoordelijkheden over te dragen. Centraal in deze bijeenkomst stond gedachtevorming over de (on)mogelijkheden van de rol van woningbouwcorporaties bij de projectontwikkeling, bij het beheer en exploitatie van de brede school in multifunctionele accommodaties. 

Opening en introductie op het thema

Door Dick Jansen, portefeuillehouder onderwijs stadsdeel Westerpark

De dagvoorzitter heet alle aanwezigen van harte welkom en deelt mee dat Ronald Bloem, voorzitter van de themagroep Huisvesting en beheer, wegens ziekte niet bij de bijeenkomst aanwezig kan zijn. Het onderwerp van vandaag is complex, maar we moeten proberen hier met elkaar zo praktisch mogelijk mee om te gaan. Belangrijk hiervoor is dat we elkaars taal begrijpen en spreken en elkaars agenda’s kennen.

Uit een peiling onder de aanwezigen blijkt dat vooral de stad / stadsdelen ruim zijn vertegenwoor-digd, in mindere mate de schoolbesturen en corporaties.

Wanneer de dagvoorzitter vraagt wie er in dit onderwerp gelooft, steken (bijna) alle aanwezigen de hand op.

De dagvoorzitter zet uiteen dat het realiseren van een brede school ingewikkeld kan worden door de regelgeving eromheen, de verschillende culturen en codes van de deelnemende organisaties en de verschillende argumenten / agenda’s van partijen om deel te nemen aan de brede school. Het is van belang daar niet geheimzinnig over te doen. 

Complicerende factoren kunnen verder zijn:

· discussies over het bouwheerschap. Vaak wordt gemakkelijk gedacht dat schoolbesturen daar wel afstand van doen;

· financiële aspecten;

· de vraag hoeveel m2 moeten worden gerealiseerd (i.v.m. mogelijk dubbelgebruik).

In het kader van samenwerking met corporaties wordt wel gezegd dat woningen geld opleveren en onderwijs geld kost. Dit is zeer de vraag. Immers ook onderwijs is investeren in de toekomst.


Spreker merkt op dat de doorlooptijd van het realiseren van een brede school in een multifunctionele accommodatie vaak meerdere bestuursperioden beslaat. Dat betekent dat je na bijv. 6 jaar met andere partijen / personen om tafel zit. Het heeft dan ook geen zin om pas te starten op het moment dat bij alle partijen commitment voor het project bestaat.

Tenslotte wijst de dagvoorzitter op het grote belang van dit onderwerp, gezien het feit dat er nog 35 brede scholen op de rol staan, waardoor er over een aantal jaren ruim 55 brede scholen in multifunctionele accommodaties zijn gebouwd.  

Over ontwikkeling en eigendom van brede scholen in multifunctionele accommodaties

Presentatie Henk Klinkenberg, projectleider GoedeStede 

Woningbouwcorporatie Goede Stede had reeds ervaring opgedaan met brede school De Archipel voordat zij startten met de ontwikkeling van de multifunctionele accommodatie(verder MFA)  Het Vlechtwerk. 

In de Stripheldenbuurt – een nieuwbouwwijk in Almere – kregen zij een kavel toegewezen voor de realisatie van een MFA met de mogelijkheid er ook een complex van 40-koopappartementen met verhuurbare bedrijfsruimte op de begane grond te realiseren. 

De MFA Het Vlechtwerk telt twee basisscholen, sportvoorzieningen, een kinderdagverblijf, buiten-schoolse opvang, een buurtontmoetingsruimte annex buurtrestaurant, een kapper, tandartsen-praktijk en een logopediepraktijk. Voor de tijdelijke huisvestingsbehoefte zijn schoolwoningen gerealiseerd, die nadat zij aan de onderwijsbestemming zijn onttrokken zogenaamde galerij-woningen worden. Op dat ogenblik wordt het huurcontract met kapper en tandarts beëindigd en worden die ruimten  omgebouwd tot verkeersruimte en kelderbergingen voor deze woningen.

Het initiatief lag bij de gemeente Almere, maar Goede Stede werd risicodrager: beide school-besturen hebben het bouwheerschap overgedragen. In de structuur van de projectorganisatie is naast het ontwerpteam (waar alleen vertegenwoordigers van toekomstige eigenaren waren vertegenwoordigd) een gebruikersoverleg ingericht (waar de schoolbesturen in vertegenwoordigd waren). Henk Klinkenberg fungeerde als verbindende schakel. Dat leverde wel aantal problemen op, bijvoorbeeld in het “kleurenoverleg”. Als verbeterpunt noemt hij dan ook dat bij de totstand-koming van het Programma van Eisen een grotere rol voor de toekomstige gebruikers had moeten worden ingeruimd. Een tweede verbeterpunt zou het onderhoudsbeheer moeten zijn ware het niet dat de gemeente dat voor al haar gebouwen europees heeft aanbesteed, waardoor het onderhoudsbeheer van het Vlechtwerk niet in “eigen beheer” (bijvoorbeeld door de corporatie) kan worden uitgevoerd. 

V: Wie organiseert het ruimtebeheer?

A: Er is door de partners in de brede school een gebouwbeheerder aangetrokken voor 20 uur per week. Deze medewerker is in dienst bij welzijnsorganisatie De Schoor en wordt naar rato van het aantal vierkante meters in de MFA bekostigd.

V: Wat zijn de openingstijden van de MFA?
A: De openingstijden zijn van 7.00 tot 23.00 uur, waarbij de avondopenstelling alleen voor het middendeel (de multifunctionele ruimten/ sportvoorzieningen) geldt. Daar is ’s avonds geen beheerder aanwezig.

V: Is het project (bouwen) binnen het bouwbudget gerealiseerd (rendabel uitgevoerd)?

A: Ja, gelet op de tijd waarin werd aanbesteed was er sprake van een goede aanbesteding en geen overschrijding van het budget.

V: Hoe is de exploitatie georganiseerd? Is de exploitatie dekkend?

A: De schoolbesturen betalen hun vergoeding aan de VVE. Over de exploitatierekening kan Henk Klinkenberg niets zeggen, is hij niet bij betrokken.

Presentatie onderwijshuisvesting Enschede
Presentatie Louis Brands, beleidsmedewerker onderwijshuisvesting gemeente Enschede
In de wijk Roombeek is na de vuurwerkramp in samenwerking met de corporatie een MFA neergezet. De twee oorspronkelijke basisscholen in de wijk zijn er in gehuisvest, alsmede een derde basisschool van buiten de wijk (vervangende nieuwbouw). Er is een multifunctionele ruimte die gebruikt wordt door alledrie de scholen.

In de ontwerpfase zijn wel een aantal fouten gemaakt: juist het meervoudig gebruik van ruimte vraagt inzicht in leerlingstromen. Ook klimaat en akoestiek waren aanvankelijk niet goed.

Over “Beheer en exploitatie” zijn niet tijdig goede afspraken gemaakt, dat gebeurt op dit ogenblik. De afrekening over 2006 dient bijvoorbeeld nog plaats te vinden.

Er zijn vier beheerders, waarvan een programmamedewerker, in dienst bij de corporatie. Dat noemt hij positief.

V: Hoe kan dat: erfpacht afgekocht voor 99 jaar?

A: Daar is nog het oude recht toegepast.

V: Wat is de prijs per vierkante meter geweest (stichtingskosten)?

A: Ver boven alle normen. Gehele MFA inclusief theaterzaal heeft 30 miljoen euro gekost. Uit de huisvestingsvoorzieningen onderwijs wordt 13 miljoen bijgedragen voor een periode van 55 jaar. 

Succes:

· Door bundeling van middelen is een schitterende accommodatie ontstaan.

· Extra inzet van personeel door de woningbouwvereniging maakt veel extra activiteiten mogelijk. De MFA is een visitekaartje voor de woningbouwvereniging.

· Veel extra ruimte ook door de scholen te gebruiken (muzieklokaal, handenarbeidlokaal, theaterzaal).

Kritiekpunten:

· Woningbouwvereniging is géén scholenbouwer maar denkt dat wel te zijn.

· Gebrek aan specifieke kennis waardoor fouten worden gemaakt.

· Gebrek aan kennis hoe om te gaan met partijen en wie welke zeggenschap heeft binnen een schoolorganisatie.

· Slechte en te late realisatie van contracten.

Over ervaringen beheer en exploitatie in multifunctionele accommodaties

Presentatie Job van Velsen, adviseur Ymere 

In Het Meesterwerk (Almere) zijn onderwijs, kinderopvang en peuterspeelzaal de kernpartijen binnen de brede school. Deze vormen het hart. Aanvullend hierop kunnen zich partijen aansluiten die de visie van de brede school onderschrijven.

Partijen werken aan een doorgaande lijn van 0 – 12 jaar. Er is één organisatie en één aansturing, niet in formeel juridische zin maar wel in de praktijk. Dit werkt goed.

Partijen hebben een huurcontract met de corporatie afgesloten voor een periode van 60 jaar.

De exploitatiekosten worden omgeslagen over de partijen naar rato van het gebruik van de verschillende voorzieningen.

Het Meesterwerk heeft ook schoolwoningen. Een deel van de winst uit de woningen is ingezet voor de brede school. Er is een grote betrokkenheid van de buurtbewoners bij de school.

De openingstijden van Het Meesterwerk zijn van 7.00 tot 19.00 uur.

Spreker stelt dat wanneer een brede school er staat, het eigenlijke werk begint.

Ons grootste succes is dat we op Het Meesterwerk laten zien dat het ook echt anders kan, als integraal team, als samenhangend aanbod, als bindmiddel tussen culturen, als niet ingewikkeld. Als je maar wilt!

Mijn grootste frustratie is dat er door bestuurders zo weinig vanuit hedendaagse en integrale visie en mogelijkheden gehandeld wordt ( Vaak veel bla bla maar als puntje bij paaltje komt…!).

Juridische aspecten eigendom en beheer van MFA’s door woningbouwcorporaties

Presentatie Els Le Large, juriste DHV

Spreker vindt de juridische vormgeving van een brede school het minst spannend. Het gaat er om te komen tot een goede visie en inhoud, ontwerp, organisatie en financiën. Zaken als eigendom kunnen later volgen.

Spreker gaat uit van twee mogelijke constructies waarbij woningbouwcorporaties betrokken zijn: de corporatie is eigenaar van de MFA of de corporatie en de gemeente zijn beide eigenaar van de MFA. De constructie waarbij de corporatie alleen wordt ingeschakeld voor beheer en exploitatie biedt volgens haar geen toegevoegde waarde.

De discussie over welke partij het bouwheerschap op zich neemt is betrekkelijk. Alle partijen die zitting hebben in het bouwteam hebben in feite een deel bouwheerschap. Wel is het zo dat het risico bij de formele bouwheer ligt.

Spreker vindt het onverstandig om schoolbesturen structureel meer dan de ontvangen MI te laten afdragen aan het beheer en de exploitatie van de brede school. Op termijn gaat dit altijd financieel knellen bij het schoolbestuur.

Gewezen wordt op het feit dat corporaties geen bijzondere positie meer innemen. Andere partijen kunnen ook brede scholen ontwikkelen. Je kunt ervoor kiezen de ontwikkeling van een MFA niet Europees aan te besteden, maar dan moet wel rekening worden gehouden met juridische procedures die veel kans van slagen hebben (Auroux arrest). Binnenkort wordt uitspraak gedaan in een vergelijkbare Nederlandse kwestie (Vathorst, Amersfoort).

Het is niet toegestaan dat de gemeente zonder meer de ‘onrendabele top’ voor haar rekening neemt. Hiervoor is toestemming van Europa voor nodig. Dit kan worden opgelost door te kiezen voor een huurconstructie, die ook fiscaal gunstiger is (BTW).

In het algemeen zullen beheer en exploitatie van een multifunctionele accommodatie relatief duurder uitvallen dan van afzonderlijke gebouwen.

Grootste succes:

Door samen met een corporatie een MFA op te richten en te gaan exploiteren en beheren, krijgt de gemeente veel kennis binnenboord van het exploiteren en beheren van vastgoed. Als er van de zijde van de corporatie dan ook nog iemand in het project zit die verstand heeft van innovatieve concepten, dan heb je een gouden combinatie.

Grootste frustratie:

-  de staatssteun en aanbestedingsregels maken het lastig om vrijelijk de samenwerking in te richten en de samenwerkingspartner te vinden.

-  de financieringsstructuur van schoolbesturen maken het vormgeven van afspraken over beheer en exploitatie nogal lastig. Het gebrek aan geld aan de onderwijskant doet zich erg gevoelen. Dit kan namelijk zomaar de lat zijn voor het niveau waarop de MFA wordt beheerd/onderhouden. Bovendien merk ik dat schoolbesturen nogal inflexibel zijn en erg bang voor het lopen van risico’s.

Aandachtspuntje: corporaties benaderen dit soort projecten vooral in de ontwikkelfase nogal vanuit het vastgoed. Als projectleider komt er aldus veelal een ‘ingenieur’ op. Affiniteit met de ‘software’ is dan een groot gemis!

Debat met panel en aanwezigen zaal

De voorzitter stelt de volgende stelling aan de orde: “De ontwikkeling van gebouwen waar scholen in gehuisvest worden moet je niet door woningbouwcorporaties laten doen; hier hebben stadsdelen en schoolbesturen veel meer verstand van en het is goedkoper het zelf te ontwikkelen.

Desgevraagd geeft Els Le Large aan dat de gemiddelde corporatie heel creatief omgaat met het bedenken van concepten. Henk Klinkenberg meldt dat bij Het Vlechtwerk is gebleken dat partijen dit graag bij de corporatie neerlegden. Men heeft er gaandeweg meer verstand van gekregen.

Fred van der Linde (Stichting Tussen Amstel en IJ) vindt het belangrijk dat het betrokken schoolbestuur een goede rol in het geheel krijgt, zoals inspraak in het aanwijzen van een adviesbureau of architect of ten aanzien van de aanbesteding / bouwenvelop.

Charlotte Jager (stadsdeel Zuidoost) zegt dat dit kan worden geregeld in een design en build overeenkomst. Daarin is de rol van het schoolbestuur verankerd.

Marjanne Grotenhuis (stadsdeel Amsterdam Noord) meldt dat het stadsdeel de regie heeft en de benodigde gelden beschikbaar stelt. Op basis van een overeenkomst wordt gesproken met een corporatie. In de ontwerpfase neemt de corporatie de regie over, op basis van een PvE. In de gebruiksfase (inhoudelijk deel) komt de regie weer terug bij het stadsdeel. Het is van belang goede afspraken te maken over de projectorganisatie.

Els Le Large meent dat het van belang is het proces goed te organiseren, opdat partijen niet achteraf kunnen terugkomen op gemaakte afspraken. Schoolbesturen hebben verstand van de onderwijsruimten, de corporaties van het totaalconcept.

Zij pleit ervoor om als schoolbestuur de wettelijke grondpositie als instrument in te zetten om voldoende regie op het proces te behouden. Het gaat immers niet alleen om het verkrijgen van een zo ruim mogelijk budget voor de realisatie, maar ook om de invulling van het geheel.

Ab de Haan (AMOS) vraagt of een brede school altijd in een MFA moet worden ondergebracht of ook in afzonderlijke gebouwen kan worden georganiseerd. Dit mede gezien de beperkte grond in Amsterdam.

Gerard van de Burgwal (OOG) geeft aan dat een brede school niet per sé in een MFA hoeft te worden ondergebracht, omdat een brede school in essentie een netwerkorganisatie is.

Dickie Gunning (DMO) meldt dat er nu een opdracht ligt aan DMV om te onderzoeken wat er aan ruimte nodig is en waar deze kan worden ontwikkeld.

Terugkomend op de stelling meent Ron Huisman (De Key) dat het verstand over dit onderwerp vaak bij alle partijen aanwezig is. De corporaties zitten in de wijken. Vanuit hun netwerken zijn zij goed in staat gebiedsontwikkelingen initiëren.

De voorzitter brengt de vraag naar voren hoe je als partijen het beheer kunt regelen.

Els Le Large meent dat het er niet toe doet wie het beheer uitvoert. Het kost altijd geld. Organiseer concurrentie op basis van een Service Level Agreement.

De voorzitter vraagt of beheer van een MFA relatief altijd duurder is dan beheer van afzonderlijke gebouwen.

Kees Grifhorst (Stichting KBA Nw. West) benadrukt dat een brede school in een MFA een maatschappelijke voorziening is. Dit rechtvaardigt ook dat middelen die nu versnipperd worden ingezet gebundeld worden ingebracht in de MFA, bijv. op het gebied van veiligheid.

Charlotte Jager (stadsdeel Zuidoost) onderschrijft dat het gaat om een reallocatie van middelen.

Job van Velsen meent dat een goede vergelijking pas over een langere periode, bijv. 10 jaar, is te maken.

Chris Brands (Combiwel) wijst op het belang om alle partijen vanaf het eerste begin bij het proces te betrekken en niet pas in een later stadium erbij te halen, mede om dit soort financiële vraagstukken vooraf te kunnen beantwoorden.

Els Le Large zegt veel financiële knelpunten op het punt van beheer tegen te komen. Scholen houden vaak de eigen conciërge, maar je moet iemand hebben die het hele gebouw bestiert, vaak in de orde van 2 fte’s.

Ron Huisman (De Key) zegt dat woningcorporaties voor een deel de kosten van beheer kunnen dragen, maar het moet wel in gezamenlijkheid gebeuren.

Karin Reilingh (Ymere) vindt dat op dit punt vaak appels met peren worden vergeleken. Corporaties bieden huismeesters aan in de servicekosten die tevens het beheer van de woningen doen.

De voorzitter meent dat het toch nodig zal zijn om deze appels met peren te kunnen vergelijken. Hij pleit voor het ontwikkelen van rekenmodellen door stadsdelen, schoolbesturen, corporaties en OGA.

Aart Nolen (OOG / bestuurscommissie OPO Amsterdam Noord) benadrukt dat, wanneer de partijen die deelnemen aan een MFA, elk kiezen voor een eigen ingang, dit extra geld kost omdat elke partij dan eigen mensen nodig heeft. In dat geval moeten voor een gebouw met vier gebruikers deze vier gebouwdelen, plus het vijfde multifunctionele gebouwdeel, worden beheerd. Dit vijfde gebouw kost je extra geld.

Ted Neervoort (stadsdeel ZuiderAmstel) maakt melding van een patstelling waarin het stadsdeel al geruime tijd verkeert. In verband met de noodzaak tot Europese aanbesteding kan er niet met één of twee corporaties in gesprek worden gegaan.

Els Le Large geeft aan dat er lastige situaties ontstaan als de gemeente eigenaar is van de grond, die in erfpacht wordt uitgegeven. Zij pleit ervoor dat de lokale overheid zich meer op haar publiekrechtelijke taak terugtrekt en zich minder opstelt als privaatrechtelijke opdrachtgever. Er zou minder bemoeienis moeten zijn met het programma van eisen van het gebouw. Het landelijke bouwbesluit geeft voldoende kaders. Kortom, meer post-Vinex denken.

Toekomst:

Een onderwerp waarbij nog veel zaken uitgezocht moeten worden, werelden bij elkaar moeten komen, kennis gedeeld moeten worden. Het is van belang dat we echt over de grenzen van het oude heen kijken en op zoek gaan naar nieuwe vormen van samenwerken en kennisdelen. Wie heeft welke kennis, elkaars taal leren spreken maar ook elkaars belangen leren kennen blijft een belangrijk onderwerp.

De voorzitter stelt voor dat de stadsdelen, schoolbesturen, corporaties en OGA bijeenkomen om één en ander uit te werken. Volgend jaar zal er weer een werkconferentie worden georganiseerd om met elkaar de voortgang rond dit onderwerp te volgen. De themagroep huisvesting en beheer gaat aangeven dat dit onderwerp op de  agenda moet blijven van de gemeenschappelijke partners.

De deelnemers van de conferentie kregen een uitgebreide leesmap mee
De verschillende pdf’s die in de leesmap zaten zijn ook digitaal verkrijgbaar via onze website www.dencamsterdam.nl (themagroepen – huisvesting). In de leesmap zat ondermeer:
Huisvesting MFA’s in kort bestek

In “huisvesting MFA’s in kort bestek” wordt ingegaan op de taken en bevoegdheden van school- en gemeentebesturen. Niet alleen bij het stichten van een school maar ook bij onderhoud, beheer en verhuur van schoolgebouwen. Centraal in deze notitie staat het verhelderen, uitleggen van begrippen. (PDF)

Zicht op Amsterdamse Brede Scholen in Multifunctionele gebouwen

In deze inventarisatie zijn bestaande en geplande projecten in Amsterdam in beeld gebracht. Hier wordt een onderscheid gemaakt in  smalle en brede MFA’s. De inventarisatie gaat over deze brede MFA’s. Over een aantal jaren zijn er ruim 55 brede scholen in multifunctionele gebouwen. Problemen in beheer en exploitatie moeten vroegtijdig worden aangepakt. (PDF)

Wat doen woningbouwcorporaties in Amsterdam

Alle zeven Amsterdamse corporaties zijn gevraagd een voorbeeld van hun betrokkenheid bij de realisatie en/of het beheer & exploitatie van een brede school in Amsterdam te geven Van Ymere ontvingen we het voorbeeld van Het Meesterwerk uit Almere. Woonstichting De Key geeft in haar bijdrage aan op welke manier zij betrokken is bij de realisatie van een brede school (De Noord-mansschool) in een Multifunctionele Accommodatie. Daarnaast is er ook een voorbeeld vanuit Stichting KBA nw West, die de Key heeft gevraagd voor haar panden het onderhoud op zich te nemen. (PDF’s)
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