[image: image2.png]Gemeente 2€ Enschede





	Voorstel GEMEENTERAAD
	VII - A
	

	

	Stuknummer
	Dienst

	
	In te vullen door raadsgriffie.
	
	
	Concernstaf

	Programma
	Corsanummer

	
	Stedelijke Ontwikkeling
	
	1000084422

	Onderwerp
	Enschede

	
	Spoorzone in uitvoering
	
	
	23  november 2010


	Wij stellen u voor te besluiten tot


	1. het vaststellen van het ambitiedocument Spoorzone – De Spoorzone Enschede: Binden en verbinden – als overkoepelend kader voor de ontwikkeling van de verschillende onderdelen van de Spoorzone;
2. het vaststellen van het Stedenbouwkundig plan Spoorzone deelgebied Middengebied 1e fase, als richtinggevend kader voor de ontwikkeling van dit deelgebied;
3. het vaststellen van het Stedenbouwkundig plan Spoorzone deelgebied Boddenkamp (gemeentelijk deel), als richtinggevend kader voor de ontwikkeling van dit deelgebied;
4. het verder laten uitwerken van het schetsontwerp voor de stationstunnel, het nieuwe plein en de fietsenstallingen aan de noordzijde van het station;
5. het vaststellen van de (globale) grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase;

6. het vaststellen van de geactualiseerde grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp;

7. samenvoeging van de grondexploitaties Spoorzone deelgebied Boddenkamp, Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase en Roombeek tot één geïntegreerde grondexploitatie Spoorzone/Roombeek, waarbij uit voorzieningen in het werkkapitaal Roombeek 3,75 miljoen euro wordt vrij gemaakt met het oog op meer integrale afwegingen over het samengestelde projectgebied, die tegelijk de Roombeek-doelstellingen dichterbij brengen.
8. het beschikbaar stellen van de volgende kredieten ten behoeve van: 

a) de uitvoering van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase:

a. een krediet van 22.258.409 euro
b. de kosten ten laste te brengen van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase en deze te dekken door de bedragen zoals opgenomen in bijgevoegde grondexploitatie. Hierin is naast de grondopbrengsten onder andere een bijdrage voorzien uit de voorziening MSI van het grondbedrijf (3 mln), een bijdrage uit de voorziening MSI Roombeek (2 mln), een subsidie van de provincie Overijssel (7,0 mln) en een bijdrage uit de reserve 028 MSI (3,8 mln). 

b) 
de uitvoering van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp 

a. een aanvullend krediet van 10.979.238 euro, bovenop het reeds aanwezige krediet van  11.216.270 euro zoals is opgenomen in het eerdere raadsbesluit (dd. 29 mei 2006) over het in uitvoering brengen van eerdere ontwikkelingsfasen van de Boddenkamp.

b. de kosten ten laste te brengen van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp en deze te dekken door de bedragen zoals opgenomen in deze deelgrondexploitatie. Hierin is naast de grondopbrengsten onder andere een bijdrage voorzien uit het mobiliteitsfonds tbv de HOV-as (1,00 mln), een bijdrage Besluit Locatiegebonden Subsidies (2,36 mln), en een bijdrage uit de voorziening Boddenkamp uit het MPG (1,54 mln).
c) het uitwerken van het schetsontwerp voor de stationstunnel, het nieuwe plein en de fietsenstallingen aan de noordzijde van het station:
a. een voorbereidingskrediet van 500.000 euro en dit dekken uit de reserve 028 (MSI).
d) De kredieten per 1 januari 2011 samen te voegen met het reeds aanwezige krediet van Roombeek
9. de hieruit voortvloeiende wijzigingen in de gemeentebegroting 2010 aan te brengen.
10. kennisnemen van het Communicatiekader Spoorzone

11. te besluiten tot nadere uitwerking van de duurzaamheidsambities binnen het project Spoorzone in nauw overleg met onze partners.

	


	Toelichting op het voorstel

Context van het voorstel
Bijgaand voorstel heeft betrekking op het in ontwikkeling brengen van deelgebieden in de Spoorzone, en de verbinding met Roombeek: programmatisch, waaronder fysiek, en financieel. Ontwikkeling van de Spoorzone is onderdeel van ambities in de Toekomstvisie en de Binnenstadsvisie die in samenspraak met inwoners en partners in de stad tot stand zijn gebracht. De ontwikkeling van het gebied draagt bij aan de toekomstige vergroting van de binnenstad. Inzet in het gebied is onder meer een kwalitatieve toevoeging van de woningmarkt: hoogwaardig, vernieuwend en stedelijk. In de recente discussie rond de woningbouwprioritering zijn Spoorzone deelgebied Boddenkamp en deelgebied Middengebied 1ste fase gelabeld als projecten die worden doorgezet. Temeer omdat doorzetten van de ontwikkeling bijdraagt aan de verbetering van de financiële positie van het grondbedrijf (“van oranje naar groen”). De financiële verbinding tussen de beide deelgebieden en Roombeek is om die reden ook al in de Programmabegroting 2011-2014 opgenomen (pp. 126, 127 en p. 129).
Om genoemde financiële verbetering in het Grondbedrijf te kunnen realiseren is besluitvorming over dit voorstel in 2010 noodzakelijk.

De aanpak in het project is vernieuwend door de grote rol die partners in de ontwikkeling hebben; het gaat om een nieuwe publiek-private samenwerking waarin gezamenlijk een ambitiedocument voor het gebied is opgesteld. Het gaat om een langtermijn ambitie waarin deelgebieden fasegewijs  in ontwikkeling worden gebracht. Een deelontwikkeling wordt pas ingestapt als sprake is van een “sluitende businesscase”. 
Om het nagestreefde stedelijke milieu tot stand te kunnen brengen wordt – binnen grenzen van financiële haalbaarheid – ingezet op zoveel mogelijk behoud van waardevolle elementen in het gebied. Dat laat onverlet dat gericht gesloopt wordt wanneer elementen in het gebied aan de financiële haalbaarheid of aan de nagestreefde kwaliteit in de weg staan. We bouwen nu aan de binnenstad van de komende eeuw; een van de leidende principes in de ontwikkeling is dan ook het duurzame karakter daarvan. De Spoorzone is op het gebied van duurzame gebiedsontwikkeling een landelijk pilotproject.
Tot slot: de zichtbaarheid van het project stelt hoge eisen aan de communicatie. Daarbij staat frequente interactie met bewoners, ondernemers en andere belanghebbenden centraal. Tevens zijn vertegenwoordigers van onder meer bewoners en ondernemers betrokken in een klankbordgroep voor het project. Vanwege het grote stedelijke belang van het project is er ook aandacht voor de communicatie met het brede publiek. Met het oog hierop is ter kennisname het Communicatiekader Spoorzone aan de stukken toegevoegd.
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Bovenstaand een beeld van de gebieden die nu bijeen worden gebracht. Daaronder ook de hiervoor nog niet genoemde stationsomgeving, waarbinnen de fiets- en voetgangerstunnel die het station met het noordelijk deel van het centrum verbindt.


	1. Relatie met programma/beleidskader/wettelijke taak/bestuurlijke geschiedenis

	
	De voorstellen die wij u in dit raadsvoorstel doen, hebben betrekking op het definitief richting geven aan en op onderdelen in uitvoering brengen van, het Majeure Stedelijke Investeringsproject Spoorzone. Concreet gaat het om het in uitvoering brengen van het deelgebied Middengebied 1ste fase, de actualisatie van het deelgebied Boddenkamp en het in uitvoering brengen daarvan, het samenvoegen van de grondexploitaties van Middengebied 1ste fase, Boddenkamp en Roombeek ten behoeve van de integratie van de verschillende gebiedsontwikkelingen, en het treffen van voorbereidingshandelingen voor een keuze over aanleg van de fiets- en voetgangerstunnel aan de Noordzijde van het station.

De voorstellen zijn een logische stap in een beleidskoers die zich laat herleiden tot de Toekomstvisie Enschede 2020, en waarvan de oorsprong nog in een periode daarvoor ligt.

Hierna bieden wij u een kort overzicht van de “bestuurlijke geschiedenis” van deze beleidskoers, die heeft geleid tot de voorstellen die wij u doen: van Toekomstvisie (2008) via Kadernota 2009, Nota Majeure Stedelijke Investeringsprojecten (2008), Binnenstadsvisie (2009), Coalitieakkoord en Kadernota 2011, en recent de Programmabegroting 2011-2014. De huidige stap is betekenisvol omdat daarmee na drie jaar “beleidsvoorbereiding” wordt voorgesteld de stap naar de werkelijke uitvoering te zetten, en het daarvoor noodzakelijke uitvoeringskrediet beschikbaar te stellen. Hierna in een notendop de meest relevante punten en uitspraken uit de tot nu toe vastgestelde stukken.
2007 - 2009
In 2007 is met volle inbreng van inwoners uit de stad gewerkt aan de totstandkoming van een nieuwe Toekomstvisie Enschede 2020. De eerste ambitie uit de nieuwe visie zet Enschede op de horizon als “Kloppend hart van het Oosten”. Een ambitie die de (boven)regionale centrumfunctie van de stad verbindt met de versterking van het aanbod op het gebied van cultuur, winkelen en uitgaan, als ook de vergroting van de aantrekkingskracht en uitstraling van het centrum in het algemeen. Om hieraan invulling te geven worden meerdere doelen gedefinieerd, waaronder: (1) “vergroten van het oppervlak van de binnenstad, zodat je kunt dwalen door het centrum. Dit bereiken we door het Medisch Spectrum Twente, het Volkspark, de Kop van de Boulevard, de Spoorzone, en Roombeek – via de cultuurmijl – meer met de binnenstad te verbinden (…)”; daarnaast (2) “Uitbreiden van aantrekkelijke woonmilieus in en rond de binnenstad (…)”. In juni 2008 wordt – als een eerste doorvertaling van de Toekomstvisie – bij de behandeling van de Kadernota inzicht geboden in de Majeure Stedelijke Investeringsopgaven (verder: MSI) waaronder Spoorzone en Kop Boulevard (inmiddels herdoopt tot Stadsweide). In het debat rond de Kadernota wordt de oproep gedaan te onderzoeken of “partners (nog) meer betrokken kunnen worden, met name in de Spoorzone”. In de eerste fiche van de Spoorzone (september 2008) wordt duidelijk dat de definitie van de Spoorzone tot een projectgebied een veelheid van kansen met elkaar verbindt. Het gaat daarbij zowel om het verder brengen van kansen in de Boddenkamp, dat op dat moment al een afgebakend projectgebied is met een eigenstandige grondexploitatie (2006), als ook om nieuwe kansen in de Stationsomgeving – waaronder de verbinding van het gebied ten Noorden van het Centrum met de Binnenstad – en het Middengebied dat bij kan dragen aan een dubbele doelstelling: het is een uitbreidingsmogelijkheid van het centrum en het verbindt Roombeek met de binnenstad.
Onder de titel “Meer kwaliteit en realistische doelen…” ziet in juni 2009 de herijkte Ruimtelijke Ontwikkelingsvisie, Binnenstadsvisie en Mobiliteitsvisie het levenslicht. In het hoofdstuk Binnenstad zijn de hiervoor genoemde doelen, ook weer in interactie met de stad, verder uitgewerkt. Zo wordt voor het Middengebied verwoord dat dit een nieuwe stedelijke kwaliteit aan de stad kan toevoegen, dat partners geïnteresseerd zijn te investeren in het gebied en dat financiële ondersteuning vanuit provincie en rijk kansrijk zijn. Met het oog op de gewenste functiemenging in het gebied wordt vastgesteld dat leisure, cultuur, horeca of detailhandel een plek kan krijgen; “de eerste vijf jaar ligt het accent voor deze functies echter op de bestaande binnenstad”. Met het oog op flexibiliteit, met name mogelijk toekomstige functieverandering, worden in het centrumgebied zoveel mogelijk panden met een hoge plafondhoogte op de begane grond gebouwd.

2010

In het verlengde van het coalitieakkoord Vertrouwen in Enschede (april 2010), hebben wij bij de Kadernota 2011-2014 het collegeprogramma samengevat in een politiek statement van 10 punten. Daaronder punt 9 “Binnenstad bruist”: “(…) In het centrum richten wij ons op ontwikkeling van twee bestuurlijke projecten: Spoorzone, een plek voor uitdagende architectuur en duurzaamheid, en Stadsweide, het gebied tussen Saxion en MST, een plek voor een nieuwe stadscampus en een innovatieve bibliotheek”. Met als onderliggende doelen (nieuwe) bewoners, waaronder studenten, bezoekers, etc. met de binnenstad te verbinden. Voorts wordt onder dit programmapunt gewezen op het “actieplan binnenstad” waarin samen met partners aan de aantrekkingskracht van de binnenstad wordt gewerkt, onder meer op het gebied van wonen, winkelen en het verbeteren van de uitstraling. Alles vanuit het adagium dat de economische (aantrekkings)kracht van de stad begint met een even veelzijdige als krachtige centrumfunctie.
Tussentijds wordt in het kader van “Bouwen aan Versterken en Verbinden” ook de organisatie gericht op de grootste inhoudelijke opgaven, waaronder de uitdagingen in de Binnenstad. Binnen het Programma Stedelijke Ontwikkeling wordt daartoe een programma Binnenstad/Roombeek tot ontwikkeling gebracht, waarin de grote en kleinere projecten rond en in de binnenstad met elkaar verbonden worden, zo ook de met de binnenstadsopgaven samenhangende disciplines en organisatieonderdelen. Het gaat daarbij in ieder geval om het actieprogramma Binnenstad, en de projecten Spoorzone, Roombeek en Stadsweide. In dezelfde periode wordt binnen het project Spoorzone hard gewerkt om gezamenlijk met partners de ambities voor het gebied te formuleren – in een eerdere fase ondermeer neergelegd in het verbeeldingsdocument Ruimtelijke Visie Spoorzone – en de financiën voor kansrijke gebiedsdelen bijeen te brengen. 
Mede als gevolg van de motie bij de kadernota 2009 (mei 2008) om de markt een belangrijke rol te geven in de Spoorzone, teneinde de benodigde marktkennis in het ontwerpproces te brengen en het financiële risico zo beperkt mogelijk houden, zijn verkennende gesprekken gevoerd met een zeer groot aantal lokale en landelijke partijen. Als uitkomst daarvan is begin 2010 Proper Stok gevraagd zich aan ons te presenteren als potentiële coördinerende partij. Proper Stok heeft bewezen in staat te zijn bijzondere planconcepten op te kunnen stellen en te kunnen realiseren. Als lokale partij is samenwerking met De Woonplaats gezocht. De intentieovereenkomst met Proper Stok en de Woonplaats voor het middengebied 1ste fase is op 9 juni 2010 getekend.
Tevens zijn voor Middengebied 1e fase en de Boddenkamp bestemmingsplannen voorbereid en in procedure gebracht met daarin nog veel vrijheidsgraden; dit past bij de noodzaak in een langdurige binnenstedelijke ontwikkelingsopgave flexibel in te kunnen spelen op onverwachte kansen en veranderende omstandigheden. Het ambitiedocument Spoorzone en de bij dit voorstel toegevoegde stedenbouwkundige plannen voor Middengebied 1ste fase en Boddenkamp vormen een eerste inkadering van de ruimte die dit bestemmingsplan biedt.

Tot slot de Programmabegroting 2011-2014 en het bijgaande “Vertrouwen in de koers”. Naast alle inhoudelijke overwegingen voor ontwikkeling van deelprojecten in de Spoorzone is die inzet gericht op uitvoering van uitkomsten van de recente discussie over de woningbouwprioritering, de samenhangende ontwikkelingskansen in de Spoorzone, waaronder de bereidheid van partners om volop in de ontwikkeling van deelprojecten deel te nemen, en de kansen om met het in ontwikkeling  brengen van die deelprojecten de positie van het Grondbedrijf te kunnen versterken (“van oranje naar groen”). Zie hiervoor ook onze brief aan uw Raad dd. 6 oktober 2010: “Woningbouwprioritering en de effecten op het MPG” en de bijlage bij de Programmabegroting 2011-2014 “Bijlage Majeure Stedelijke Investeringen”. Het geheel aan beleidsvoorbereidende handelingen leidt in de Programmabegroting 2011-2014 vervolgens onder meer tot de inzet tot het “samenbrengen en onderbrengen van de grondexploitaties van Roombeek, Boddenkamp en Middengebied 1ste fase in het Grondbedrijf” (pp. 125, 126 en 129).

Hierna volgt het geheel aan voorstellen op basis waarvan de Spoorzone op belangrijke onderdelen in uitvoering kan worden gebracht. 


	2. Situatieschets, probleemstelling, doelstelling

	
	De Spoorzone beslaat het gebied tussen het meubelplein en de voormalige Polaroidfabriek. Binnen dit gebied met een omvang van ruim 70 hectare wordt 40 hectare in fasen geherstructureerd. Het gebied is opgedeeld in deelgebieden die afzonderlijk van elkaar ontwikkeld kunnen worden. Die aanpak verkleint de financiële risico’s in de ontwikkeling.
Voor het daadwerkelijk in ontwikkeling brengen van de Spoorzone is voorwaardelijk dat drie onderdelen met elkaar worden verbonden. Het gaat om: (1) de inhoudelijke doelstellingen, waaronder de fysieke en programmatische verbinding met de omgeving, (2) de betrokkenheid van partners en de wijze van participatie, en (3) het voorzien in financiële middelen voor het project en tegelijk bijdragen aan een oplossing voor de uitdaging van het gemeentelijk Grondbedrijf om code “groen” te bereiken (daaronder het overnemen van rentelasten van grondposities, waardoor tevens een verliesvoorziening geschrapt kan worden). Die verbinding wordt gelegd in het geheel van navolgende voorstellen.
Vooraf
Over het geheel van voorstellen heen ligt een aantal uitdagingen die het grote stedelijke belang van de ontwikkeling van de Spoorzone onderstrepen. Het gaat daarbij allereerst (inhoudelijk) om de kansen landelijk een voorbeeld te worden voor duurzame binnenstedelijke gebiedsontwikkeling, waarbij het zeker ook gaat om de stedenbouwkundige en architectonische kwaliteit. Voorts gaat het om de wijze waarop naast belanghebbenden, ook de inwoners van de stad in brede zin betrokken worden bij deze majeure ontwikkelingsopgave. Tevens is er het punt van de transitie zelf: hoe wordt tijdens de ontwikkeling bijgedragen aan het in de toekomst nagestreefde sociale, economische en culturele klimaat. Tot slot is er de financiële borging van dit majeure stedelijke investeringsproject: hoe wordt omgegaan met de risico’s die te allen tijd verbonden zijn met investeringsprojecten van deze omvang. Op alle vier deze punten gaan we vooraf kort in.
De Spoorzone als voorbeeld van duurzame stedelijke gebiedsontwikkeling
Enschede wil bestaande mogelijkheden en nieuwe kansen op het gebied van duurzaamheid tot leidend principe van de ontwikkeling van de Spoorzone maken. Als “ondernemende kennisstad” met een profiel waarin technologie en innovatie om voorrang strijden, is Enschede dat ook aan haar stand verplicht. 
In het Ambitiedocument (zie hierna onder 1) hebben gemeente en partners zich verbonden in het streven naar een integrale duurzame gebiedsontwikkeling, waarbij duurzaamheid in de meest brede zin wordt opgevat. De mate van duurzaamheid wordt gemeten via de zogenaamde “DPL-methode”, een door TNO ontwikkeld “DuurzaamheidsProfiel op Locatie ”waarbij plankenmerken op 24 aspecten van duurzaamheid een rapportcijfer scoren. 

Kansen voor duurzaamheid worden gevonden op twee niveaus: op gebiedsniveau en op het niveau van individuele panden. Op gebiedsniveau zijn aspecten van duurzaamheid reeds in de basis van het plan ingevlochten, daaronder verhoogde plafonds op de begane grond waardoor functieverandering in de toekomst eenvoudiger is, combinaties van wonen en werken, het waar mogelijk behouden van bestaande panden en het inpassen van bestaande bomen, terugdringen van verkeersbewegingen en de inzet op tijdloze stedenbouw en architectuur. Alles gericht op een toekomstig binnenstedelijk gebied dat over 100 jaar het behouden waard is.
Bij de toelichting op de Majeure Stedelijke Investeringsprojecten hebben wij aangegeven dat voor de voorliggende plannen een sluitende exploitatie mogelijk is, met uitzondering van eventuele extra gelden voor duurzaamheid (met name energie).  De duurzaamheidsambities (incl de energie- en klimaatambities) hebben wij nog niet definitief vorm gegeven. Een belangrijke op te lossen vraag is wat de markt en de consument eraan bijdragen en wat middels subsidie opgelost moet worden. Met gesprekspartners als Stichting Pioneering (onderdeel van het Cluster Bouw van het Innovatieplatform Twente) en Triodos (Sustainable bank of the year in 2009) bereiden wij een voorstel voor dat wij in 2011 aan u zullen voorleggen. In de komende periode wordt binnen de gemeente eveneens algemener onderzocht welke subsidiebronnen, onder meer op provinciaal en Europees niveau, ondersteunend zijn aan duurzame ontwikkeling. De gebiedsontwikkeling Spoorzone is aan die zoektocht verbonden.

De Spoorzone is tot slot erkend als landelijk pilotproject op het gebied van duurzame gebiedsontwikkeling, en wordt daarom bij het concreet maken van de ambities ondersteund door Agentschap NL – onderdeel van het Ministerie van Economische Zaken.

De Spoorzone: over partnerschap, participatie en communicatie

Spoorzone is uniek door de gelijkwaardige rol van de partners in de gebiedsontwikkeling, waarbij de gemeente een stap terug doet in de mate waarin zij zelfstandig de richting bepaalt. Tegelijk is door de partners onderling afgesproken de ontwikkeling in open dialoog met belanghebbenden tot stand te brengen. Naast de betrokkenheid van belanghebbenden is er het stedelijke belang en de betrokkenheid van inwoners uit Enschede in brede zin bij deze gebiedsontwikkeling. De verbinding met partners is zoals hiervoor aangegeven, vastgelegd in een gezamenlijk opgesteld ambitiedocument. De rol van belanghebbenden en het bredere publiek is als volgt vorm gegeven.
Alle plannen worden in een vroeg stadium besproken in de klankbordgroep Spoorzone, waarin vertegenwoordigers van belanghebbende doelgroepen een plaats hebben. Tevens wordt met de partners in gemeenschappelijk overleg uitgewerkt welk niveau van participatie– en daarmee invloed – per planonderdeel mogelijk is. Voorts wordt een breed scala aan middelen ingezet om met de stad te communiceren over de ontwikkelingen in de Spoorzone, van maquette tot website en van openbare bijeenkomsten tot aan de Huis aan Huis. Tot januari wordt met traditionele (mondeling en schriftelijk)  middelen gecommuniceerd.  Daarna wordt een breder palet aan communicatiemiddelen ingezet,  waaronder ‘nieuwe’, meer interactieve social media. Zie ook onder 9: communicatie, en het Communicatiekader in bijlage 5.
De Spoorzone tijdens de transitie

Tijdens de ontwikkeling is van belang dat de gebieden die worden aangepakt zowel onderdeel van de stad blijven als ook de in de toekomst nagestreefde sfeer gaan uitstralen. Mogelijkheden om vrijkomende panden in het gebied in te zetten als broedplaats voor startende ondernemers, als atelier voor kunstenaars of als vrije ruimte voor voorstellingen en exposities zullen op haalbaarheid worden onderzocht. Neveneffect is dat dergelijk gebruik zowel bijdraagt aan de aantrekkingskracht van het gebied als aan mogelijkheden de inwoners van de stad bij de gebiedsontwikkeling te betrekken en daar onderdeel van uit te laten maken.
De Spoorzone: financieel transparant met de risico’s in beeld

Voor de ontwikkeling van de deelgebieden Middengebied 1ste fase en Boddenkamp wordt een krediet van iets meer dan 33 miljoen euro gevraagd. Daarin zit een huidige bijdrage uit de gemeentelijke middelen van iets minder dan 15 miljoen euro. Het substantiële andere deel betstaat uit een bijdrage van de provincie en regio Twente, grondverkoop en rente. In totaal levert de ontwikkeling een geschatte maatschappelijke investering van 130 miljoen euro.
Tegelijk gaan grote investeringen ook gepaard met grotere risico’s. Het is voor alles zaak om deze risico’s in beeld te hebben om daar tijdig op te kunnen sturen (risicomanagement). In het project gaat het vooral om risico’s van vertraging in de ontwikkeling, waaronder de snelheid waarin enkele laatste panden verworven kunnen worden en de aantrekkingskracht van kavels en woningen op kopers. 
Voorts is een scherpe financiële control op het project een vanzelfsprekend onderdeel. Zoals in elk project wordt dat vormgegeven door de projectorganisatie en de projectcontroller. Voor de MSI-projecten wordt daaraan een extra control toegevoegd op basis van aanvullende spelregels en richtlijnen, zoals ook in de Programmabegroting 2011-2014 is aangegeven (zie paragraaf 2.6.2 onder de kop “weerstandsvermogen”). Zie verder §6 van dit voorstel waarin de risico’s verder worden uitgewerkt.
1
Ambitiedocument Spoorzone: “De Spoorzone Enschede: Binden en verbinden”
Zoals bij de behandeling van de Kadernota 2009 door uw raad is aangegeven, is betrokkenheid van partners vanaf een zo vroeg mogelijk stadium, een leidend principe in de ontwikkeling van de Spoorzone. Partijen die naast gemeente Enschede bereid zijn gevonden risicodragend in de ontwikkeling te participeren zijn de volgende: woningstichting De Woonplaats, Proper-Stok BV en Triodos/Kloos2. In onderlinge samenwerking hebben deze partijen de afgelopen periode met de Gemeente Enschede gewerkt aan een gezamenlijk ambitiedocument voor de ontwikkeling van deelgebieden in de Spoorzone. Het document, getiteld: “De Spoorzone Enschede: Binden en verbinden”, is het resultaat van de verbinding die de verschillende partijen met elkaar willen aangaan, om de verschillende onderdelen van de Spoorzone in Enschede vanuit één gezamenlijke en gedragen lange termijn ambitie te ontwikkelen. Het document is bediscussieerd met leden van de klankbordgroep Spoorzone, met de FCE en met de raadscommissie Centrum. Als bijlage 1 treft u het definitieve ambitiedocument Spoorzone ter vaststelling aan.

In het document wordt recht gedaan aan alle eerdere richtinggevende uitspraken voor het gebied: de brugfunctie tussen Binnenstad en Enschede Noord, waaronder Roombeek, het centrummilieu waarin hoge kwaliteit van gebouwen en openbare ruimte, nieuwe woonmilieus voor “stedelijk wonen” waarvoor functiemenging een belangrijke voorwaarde is, en een duurzame ontwikkeling van het gebied als belangrijke randvoorwaarde, zo ook de dialoog met alle betrokkenen in de komende projectfasen.

Voorstel 1
Vaststellen van het ambitiedocument Spoorzone, als overkoepelend kader voor de ontwikkeling van de verschillende onderdelen van de Spoorzone 
Bijlage 1: Het ambitiedocument “De Spoorzone Enschede: Binden en verbinden”
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Stedenbouwkundig plan Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste  fase
Voor het deel van de Spoorzone tussen Molenstraat en Nieuwe Schoolweg (Middengebied 1ste fase) hebben wij een Intentieovereenkomst afgesloten met ontwikkelaar Proper Stok BV en woningstichting De Woonplaats. In de overeenkomst is afgesproken gezamenlijk te komen tot een haalbaar ontwikkelingsplan dat voorziet in een pakket van gerichte stedenbouwkundige uitgangspunten en randvoorwaarden voor (her)ontwikkeling van het plangebied. In een aantal teken- en rekensessies zijn partijen gekomen tot het in bijlage 2 toegevoegde stedenbouwkundig plan, dat zowel financieel haalbaar is als een vertaling vormt van de ambities zoals geformuleerd in de Ruimtelijke Visie Spoorzone en het hiervoor genoemde Ambitiedocument. 
Het stedenbouwkundig plan voor het Middengebied 1ste fase bouwt voort op de binnenstad, met smalle straten waar voetganger en fietser zich thuis voelen en de automobilist te gast is. Om dit te kunnen realiseren wordt een aantal panden in het gebied gesloopt. Nog onderzocht wordt of de gevel van fabriek Sanders te handhaven en in te passen is. Belangrijke ruimtelijke dragers van het plan zijn de Cultuurmijl die de verbinding met Roombeek tot stand brengt en de zichtlijnen op de Jozefkerk. 

De bebouwing is binnenstedelijk: laagbouw in hoge dichtheden, met een kleine korrel. Hoge begane grondvloeren zorgen voor een flexibele en daarmee toekomstbestendige invulling. De smalle straten worden onderbroken door pleintjes of plantsoenen die licht en lucht geven. Bestaande waardevolle bomen krijgen hierin een plek. Het parkeren wordt binnen de bouwblokken opgelost.

Het programma bestaat voornamelijk uit grondgebonden woningen plus een aantal appartementen. Rond de Cultuurmijl is functioneel meer mogelijk gemaakt: één kleine horecavoorziening plus een aantal kleinschalige commerciële units in de plint (NB geen detailhandel).  Werken aan huis, via de zogenaamde “hot spot regeling”, is overal mogelijk. 

Doel van het Middengebied is een uitbreiding van de binnenstad naar het noorden. In het bijgevoegde plan is in een aantal schetsen een doorkijk gegeven hoe de aanhechting van het gebied op de binnenstad vorm zou kunnen krijgen. Een definitief ontwerp van de 2de fase is uiteraard pas aan de orde als voor dit gebied een sluitende businesscase mogelijk is én als besluitvorming over de Molenstraat heeft plaatsgevonden.
Het Middengebied wordt voor een belangrijk deel projectmatig gerealiseerd. Na vaststelling van het stedenbouwkundige plan volgt contractvorming met de ontwikkelende partijen. De beeldkwaliteit wordt verder uitgewerkt in een beeldkwaliteitplan, dat aan de overeenkomst met de ontwikkelende partijen zal worden gehecht.

Voorstel 2
Vaststellen van het Stedenbouwkundig plan Spoorzone deelgebied Middengebied 1e fase, als richtinggevend kader voor de ontwikkeling van dit deelgebied
Bijlage 2: Stedenbouwkundig plan Spoorzone deelgebied Middengebied 1e fase 
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Stedenbouwkundig plan Spoorzone deelgebied Boddenkamp, gemeentelijk deel
Het stedenbouwkundig plan voor het gemeentelijk deel van de Boddenkamp haakt aan op de bestaande straten in het gebied. Belangrijke ruimtelijke dragers van het plan zijn het park en de aan te leggen HOV-Boddenkamp die Enschede Noord via Roombeek met het station en de binnenstad verbindt. Met deze ruimtelijke dragers worden Roombeek en Boddenkamp ook vanuit een stedenbouwkundig gezichtspunt met elkaar verbonden.
Gekozen is voor een woningbouwprogramma in een stedelijk woonmilieu met voornamelijk particulier opdrachtgeverschap in het grondgebonden segment; een verdere versterking van de verbinding met Roombeek. De kavels variëren in grootte tussen de 120 m2 en 400 m2. Langs het nieuw aan te leggen park komen aaneengesloten herenhuizen. De woningen hebben verschillende breedtes, de begane grond heeft een grotere hoogte. 

In de achterliggende straten  kunnen zowel vrijstaande als geschakelde woningen worden gebouwd. Bij de entree van het park is een kleinschalig appartementencomplex gesitueerd. Uitgangspunt is dat elke woning een parkeerplaats op eigen terrein heeft. Aan de Hengelosestraat is ruimte voor de realisatie van twee kleinschalige kantoorvilla’s. In het nieuw aan te leggen park worden de bestaande bomen zoveel mogelijk ingepast.

Het programma en de stedenbouwkundige uitgangspunten voor het gebied gelegen achter de Rabobank aan de Raiffeisenstraat, dat in eigendom is van Rabo Vastgoed, zijn nog in ontwikkeling. Meer duidelijkheid hierover wordt in de loop van 2011 verwacht.

Voorstel 3:

Vaststellen van het Stedenbouwkundig plan Spoorzone deelgebied Boddenkamp (gemeentelijk deel), als richtinggevend kader voor de ontwikkeling van dit deelgebied
Bijlage 3: Stedenbouwkundig plan Boddenkamp, gemeentelijk deel
4
Stationsomgeving  

Als onderdeel van de Spoorzone wordt het deelgebied “Stationsomgeving” integraal herontwikkeld tot een intensief hoogstedelijk werk/woon/leisure gebied en OV-knooppunt. 
Dit vraagt ook aandacht voor de positie van het station en haar omgeving. Het station heeft op dit moment alleen een ontsluiting richting het centrum, waardoor  ontwikkelingsmogelijkheden aan de noordkant van het station worden gemist. Door de aanleg van een tunnel voor voetgangers en fietsers en een nieuw stationsplein aan de noordzijde van het station krijgt het station een tweede volwaardige ontsluiting, waarmee de noordelijke kant wordt omgevormd tot een aantrekkelijke vestigingslocatie voor stationsgerelateerde werkgelegenheid. Partijen die ons benaderen met interesse voor bijvoorbeeld de ontwikkelingen op de brandweerlocatie of de Raiffeissenstraat geven ook aan dat een noordelijke ontsluiting de waarde van het gebied vergroot. In verband met zowel de uitstraling als de sociale veiligheid krijgt de tunnel een breedte van 12 meter.
De economische kansen die een volwaardige ontsluiting aan de noordzijde van het station biedt, hangen vanzelfsprekend samen met de vergrote bereikbaarheid van het station vanuit noordelijke richting. Daarnaast biedt de tunnel ook de mogelijkheid om de fietssnelweg te laten aansluiten op het station.
De vervoerwaarde van de OV knoop wordt verder versterkt door:

· stallingruimte voor fietsers toe te voegen aan de noordzijde;
· een opgang in de tunnel naar het perron; 

· de realisatie van een parkeerplek aan de noordzijde ter plaatse van de voormalige garage van Huiskes-Kokkeler;
· de verplaatsing van de aanlanding van de Duitse trein van spoor 5 naar spoor 4, waardoor loopafstanden tussen de aansluiting op de trein uit het westen naar het oosten sterk verbetert. 

Inbreng vanuit met name het appartementengebouw De Eendracht heeft er toe geleid dat in het ontwerp geen autoverkeer aan de noordzijde is ondergebracht (kiss & ride); halen en brengen en taxistandplaatsen zijn daarmee alleen aan de zuidzijde van het station voorzien.

Om de nieuwe noordelijke ontsluiting tot een volwaardige entree om te vormen is noodzakelijk dat het ervoor gelegen plein hoogwaardig wordt vormgegeven. Het in bijlage 4 toegevoegde schetsontwerp laat zien dat het plein een groene entree kan worden ten opzichte van de stedelijke entree aan de zuidkant. Zo worden beide kwaliteiten van de stad Enschede vertegenwoordigd op het eerste moment dat men in Enschede uit de trein stapt. 

In deze fase moet worden getekend en gerekend aan de spoortunnel en de omgeving daarvan; dit vergt eveneens afstemming met betrokken partijen. Deze werkzaamheden gaan gepaard met voorbereidingskosten, waarvoor een voorbereidingskrediet van € 500.000 wordt aangevraagd – als onderdeel van het totaal beschikbare uitvoeringskrediet. Op basis van het ontwerp (door Prorail in opdracht van de gemeente) en de daaruit volgende kostenraming, kan definitieve besluitvorming over aanleg van de tunnel, de omgeving daarvan en het beschikbaar stellen van (de rest van het) uitvoeringskrediet plaatsvinden. Finale besluitvorming is voorzien in de zomer van 2011.
Nota Bene: de tunnel kan in het najaar van 2012 tegelijk met een totale reconstructie van het emplacement door Prorail worden gerealiseerd. De aanlegkosten van de tunnel kunnen daardoor aanmerkelijk worden teruggebracht, met name omdat de kosten die gepaard gaan met een buitendienststelling (zoals vervangend vervoer) dan niet ten koste komen van dit project. Bovendien wordt (extra) overlast voor reizigers voorkomen.

Voorstel 4

Het verder laten uitwerken van het schetsontwerp voor de stationstunnel, het nieuwe plein en de fietsenstallingen aan de noordzijde van het station.
Bijlage 4: Schetsontwerp Stationsomgeving
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Vaststellen grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase

De grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase vormt de financiële onderlegger bij het onder voorstel 2 genoemde Stedenbouwkundig plan. In aanvulling op de daar gegeven informatie volgen hier nog enkele punten die als uitgangspunt zijn genomen bij de berekeningen 

· Het deelgebied omvat een aantal percelen uit het Complex Verspreide Gronden (CVG), met name de voormalige Sanders fabriek, de Volksuniversiteit en het terrein tussen de Visserijstraat en de Niermansgang

· Binnen het deelgebied moeten nog enkele panden verworven worden, te weten het Leger des Heils en de coffeeshop.
· Uitgangspunt is dat in dit gebied een voornamelijk grondgebonden woningprogramma wordt gerealiseerd. Het totale programma omvat ca 125 woningen, waarvan ca 30 appartementen en 95 grondgebonden woningen, die hoofdzakelijk projectmatig ontwikkeld zullen worden. Dit in verband met de gebouwde parkeervoorzieningen. Tegelijk is er binnen de ontwikkeling ruimte voor particulier opdrachtgeverschap.
· Daarnaast wordt op dit moment voorzien in ca 1.150 m2 bvo kantoren en ca 225 m2 bvo horeca.

· In het plan worden enkele panden gehandhaafd die thans in gemeentelijk eigendom zijn, te weten de Volksuniversiteit (nieuwe locatie voor de school in het Middengebied: IOK de Globe), de villa Sanders en de Molenstraat 87. De overige opstallen worden gesloopt. Behoud van (delen van) de gevel van Sanders is nog onderwerp van onderzoek.
· De openbare ruimte wordt hoogwaardig ingericht, waarbij de bestaande bomen zoveel als mogelijk ingepast worden. Qua materiaalgebruik wordt zo veel als mogelijk aansluiting gezocht bij Wegwijs Standaard Straatprofielen en het binnenstadsmilieu.
De grondexploitatie sluit op 0. Dit is mogelijk door de kosten te dekken uit grondverkopen en diverse bijdrages. Deze bijdrages bestaan uit een subsidie van de provincie, een bijdrage uit de reserve 028 MSI (reserve majeure stedelijke investeringsprojecten), een bijdrage vanuit de voorziening MSI Roombeek, en een bijdrage vanuit de voorziening MSI MPG. Voor een exact overzicht van de grondexploitatie wordt verwezen naar bijlage 6.

In de grondexploitatie is rekening gehouden met de motie over hogere verdiepingsvloeren. Deze motie is verwerkt in het globale bestemmingsplan. Met deze inzet, maar ook door het behoud van hiervoor genoemde panden, bestaande bomen, etc. wordt tegemoetgekomen aan duurzaamheidsdoelstellingen op gebiedsniveau. Tegelijk is er – zoals in de Programmabegroting 2011-2014 ook is aangegeven – voor verdergaande duurzaamheidsambities op gebouwniveau, met name op gebied van energie, op dit moment nog geen financiële ruimte. Ambitie blijft echter om ook deze ambities te realiseren. De zoektocht naar additionele middelen – onder meer bij externe partners – zal dan ook worden doorgezet. 

Voorstel 5

Het vaststellen van de (globale) grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase
Bijlage 6: De (globale) grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase
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Vaststellen geactualiseerde grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp

De grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp vormt de financiële onderlegger bij het onder voorstel 3 genoemde Stedenbouwkundig plan. In aanvulling op de daar gegeven informatie volgen hier nog enkele punten die raken aan de financiële aspecten van deze ontwikkeling.

· Op 29 mei 2006 heeft uw raad ingestemd met het openen van de grondexploitatie Boddenkamp in combinatie met het projectprogramma Boddenkamp. Sindsdien is er gewerkt aan het tot stand brengen van een integrale ontwikkeling voor het hele gebied, inclusief de locaties van Domijn (Aldi) en van de Rabobank (Coberco-Welkoop). Hiertoe was een intentieovereenkomst gesloten. Deze samenwerking heeft uiteindelijk niet geleid tot een samenwerkings- en realisatieovereenkomst. De intentieovereenkomst is daarom beëindigd.

· Sinds 2009 wordt gewerkt aan een plan voor het gemeentelijk deel van het gebied. Dit heeft geresulteerd in het stedenbouwkundige plan zoals thans voorligt.
De grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp sluit op een negatief saldo; dit wordt via verevening opgevangen in de samengestelde grondexploitatie Spoorzone/Roombeek. Voor een exact overzicht van de grondexploitatie wordt verwezen naar bijlage 7.
Voorstel 6

Het vaststellen van de geactualiseerde grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp;

Bijlage 7: De (globale) grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp
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Samenvoegen grondexploitaties Middengebied 1ste fase, Boddenkamp en Roombeek

· Als uitvloeisel van de inzet in de Programmabegroting 2011-2014 tot het “samenbrengen en onderbrengen van de grondexploitaties van Middengebied 1ste fase, Boddenkamp en Roombeek in het Grondbedrijf” wordt hier een voorstel gedaan dat daaraan uitvoering geeft; daaronder de wijze waarop aan dit samenbrengen en onderbrengen van de betreffende grondexploitaties vorm wordt gegeven. Ter inzicht in de onderliggende strategie wordt een zo volledig mogelijk inzicht gegeven in de inhoudelijke en financiële consequenties.

· Allereerst de reden om de grondexploitaties van Middengebied 1ste fase, Boddenkamp en Roombeek samen te brengen. Eén van de hoofddoelstellingen van het ontwikkelingsplan Roombeek is om de nieuwe wijk weer op te laten gaan in het stedelijk weefsel, waaronder een verbinding met de binnenstad. De verbinding met de binnenstad loopt langs in ieder geval drie lijnen door de Spoorzone: via de Cultuurmijl, via de HOV-baan, en via de Deurningerstraat. Deze zelfde doelstelling tot het verbinden van Roombeek met de binnenstad, maakt onderdeel uit van de plannen voor de Spoorzone, met name de deelgebieden Boddenkamp en Middengebied. De verbinding strekt evenwel verder dan vanuit het gezichtspunt van verkeersstromen. Het gaat bijvoorbeeld ook om de verbinding in stedenbouwkundige kwaliteiten, de verbinding tussen woonmilieus, waaronder de kansen voor particulier opdrachtgeverschap, de nadruk op functiemenging, de ruimte voor architectuur en cultuur, en om – alles opgeteld – aan het gebied een stedelijk karakter te geven. Inhoudelijk is er daarmee alle reden de drie gebieden fysiek en programmatisch met elkaar te verbinden.

· Is de stap tot programmatische verbinding gezet, dan ligt ook het samenbrengen van de grondexploitaties voor de hand. Dit samenbrengen opent immers mogelijkheden voor integrale afwegingen over een groter gebied, waarmee inhoudelijke afwegingen en financiële met elkaar in verband gebracht kunnen worden. De inhoudelijke voordelen die samenvoeging voor Roombeek heeft, is om die reden aanleiding geweest binnen de grondexploitatie van Roombeek te onderzoeken welke ruimte er is om financiële middelen meer te richten op de verbindende doelstellingen. Daarover hieronder meer.

· Verbinding van de grondexploitaties vindt plaats onder randvoorwaarden die zich richten op het minimaliseren van financiële risico’s, het versterken van de positie van het grondbedrijf, en tegelijk de inhoudelijke ambities – via meer integrale afwegingen – dichterbij brengen. Het gaat om de volgende randvoorwaarden:
· De samengestelde grondexploitatie Middengebied 1ste fase, Boddenkamp en Roombeek vormen een “afgesloten financieel vat” binnen het MPG. De nieuwe grondexploitatie krijgt als randvoorwaarde een financieel neutraal resultaat mee. Dit betekent dat tegenvallers verplicht binnen deze samengestelde grondexploitatie worden opgevangen; de grondexploitatie maakt om dezelfde reden geen onderdeel uit van de verevening tussen projecten binnen het grondbedrijf.

· Met de toevoeging van Middengebied 1ste fase aan de samengestelde grondexploitatie worden verschillende gronden en opstallen – waaronder de Sanderslocatie – die nu nog onderdeel zijn van het Complex Verspreide Gronden (CVG) toegevoegd aan de grondexploitatie. Daarmee worden de lasten van die eigendommen aan het CVG onttrokken en onderdeel van het project. Daarmee wordt een logisch verband gelegd tussen de ontwikkelingskansen in het gebied en de ontwikkelingsrisico’s, waaronder de rentelasten op eigendom. Tegelijk verkleint het de risico’s in het Grondbedrijf – de nieuwe grondexploitatie heeft immers zoals gezegd de verplichting financieel neutraal te eindigen.
· Binnen het grondbedrijf valt tevens de verliesvoorziening vrij voor de Sanders locatie van € 3,3 mln (per 1-1-2010). Dit bedrag draagt vervolgens bij aan de inzet de reserves van het grondbedrijf weer op peil te brengen;
· Met de toevoeging van Roombeek aan het MPG gaan ook reserves en voorzieningen in Roombeek onderdeel uitmaken van de weerstandscapaciteit van het grondbedrijf. Daaronder een voorziening van 5,2 miljoen euro voor de parkeergarage op de Lasonderbleek in Roombeek.
· Om recht te doen aan meer integrale afwegingen over het gehele gebied van de drie samengestelde grondexploitaties, is ook binnen de grondexploitatie van Roombeek onderzoek gedaan naar ruimte om aan verbindingskansen tegemoet te komen. Het resultaat van dit onderzoek is 3,75 miljoen euro uit voorzieningen in het werkkapitaal Roombeek die (nog) meer gericht kunnen worden op de integrale doelstellingen in het grotere gebied, en die tegelijk de Roombeek-doelstellingen dichterbij kunnen brengen. Het gaat er daarbij in ieder geval om een goede verbinding met Boddenkamp te realiseren (doortrekken HOV-as, stedenbouwkundige aansluiting, particulier opdrachtgeverschap); bijdragen daaraan dragen – via verevening in de samengestelde grondexploitatie – tevens bij aan het opvangen van het negatieve saldo van de grondexploitatie Boddenkamp. Het gaat om de volgende posten:
· Voor de parkeergarage in Roombeek staat een voorziening van 7,8 miljoen euro. Die voorziening richt zich op 200 parkeerplaatsen voor externe bezoekers van Roombeek en 100 parkeerplaatsen voor de functie die zich in de toekomst in de Lasonderbleek gaat vestigen. Voorgesteld wordt de genoemde 100 parkeerplaatsen onder te brengen bij de verantwoordelijkheid van de toekomstige ontwikkelaar. Hiermee wordt recht gedaan aan de algemene beleidslijn dat iedere functie voorzieningen treft om in de eigen parkeerbehoefte te voorzien; tegelijk valt hiermee wel een verleidingsinstrument weg voor een gebouwinvestering in Roombeek onder de verplichtende voorwaarde van hoogwaardige architectuur. Het gaat om een bedrag van 2,6 miljoen euro 
· Een post voor strategische verwerving van panden in de omgeving van Roombeek ad. 0,5 miljoen euro.

· Een fonds ten behoeve van Kunstenaarsateliers ad 0,5 miljoen euro. Met onder meer de ateliers in het Rozendaal, de nog bestaande ateliers op de Zessprong, als ook de veranderende inzichten in de gemeentelijke rol ten aanzien van kunstenaarsateliers, ligt het in de rede ook deze post vrij te spelen.
· Tot slot een post ter bevordering van werken en ondernemen aan de Cultuurmijl ad 0,15 miljoen euro

· Met het oog op het geheel van randvoorwaarden wordt in de komende periode – na het opstellen van de jaarrekening Roombeek 2010 – verder gewerkt aan een volledig geactualiseerde grondexploitatie Spoorzone/Roombeek met als uitgangsdatum 1 januari  2011. Deze maakt onderdeel uit van het MPG 2011.
Voorstel 7
Samenvoeging van de grondexploitaties Spoorzone deelgebied Boddenkamp, Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase en Roombeek tot één geïntegreerde grondexploitatie Spoorzone/Roombeek, waarbij uit voorzieningen in het werkkapitaal Roombeek 3,75 miljoen euro wordt vrij gemaakt met het oog op meer integrale afwegingen over het samengestelde projectgebied, die tegelijk de Roombeek-doelstellingen dichterbij brengen.
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Beschikbaar stellen van krediet
Voor het in uitvoering brengen van de projecten Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase en Spoorzone deelgebied Boddenkamp is krediet benodigd. 

Voor de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase is een krediet benodigd van € 22,26 mln. Dit is inclusief de reeds aanwezig boekwaarde uit het Complex Verspreide Gronden van ruim € 6 mln. De kosten worden gedekt vanuit de grondexploitatie zoals opgenomen in bijlage 5. Kosten worden ondermeer gemaakt voor een aantal laatste verwervingen in het gebied, slopen van een aantal panden, bodemsanering ondermeer van de Sanderslocatie en bouw- en woonrijpmaken van het gebied.
Voor de Boddenkamp is in 2006 een deelkrediet verleend voor de eerste fasen van de projectontwikkeling, ter hoogte van € 11,22 mln. Voor de kosten voor het bouw- en woonrijp maken is destijds nog geen krediet aangevraagd. De totale kosten worden thans geraamd op € 22,20 mln, waardoor een aanvullend krediet benodigd is van € 10,98 mln. De kosten worden gedekt vanuit de grondexploitatie zoals opgenomen in bijlage 6.

Voor het verder laten uitwerken van het schetsontwerp voor de stationstunnel, het nieuwe plein en de fietsenstallingen aan de noordzijde van het station wordt gevraagd een voorbereidingskrediet beschikbaar te stellen van € 500.000 en dit dekken uit de reserve 028 (MSI). Het voorbereidingskrediet is onderdeel van het totaal beschikbare uitvoeringskrediet.

Op basis van het ontwerp (Prorail) en de daaruit volgende kostenraming, kan definitieve besluitvorming over aanleg van de tunnel, de omgeving daarvan en het beschikbaar stellen van (de rest van het) uitvoeringskrediet plaatsvinden. Finale besluitvorming is voorzien in de zomer van 2011.

Voorstel 8

Het beschikbaar stellen van de volgende kredieten ten behoeve van: 

a) 
de uitvoering van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase:

· een krediet van 22.258.409 euro
· de kosten ten laste te brengen van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase en deze te dekken door de bedragen zoals opgenomen in deze grondexploitatie. Hierin is naast de grondopbrengsten onder andere een bijdrage voorzien uit de voorziening MSI van het grondbedrijf (3 mln), een bijdrage uit de voorziening MSI Roombeek (2 mln), een subsidie van de provincie Overijssel (7,0 mln) en een bijdrage uit de reserve 028 MSI (3,8 mln). 

c) 
de uitvoering van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp 

· een aanvullend krediet van 10.979.238 euro, bovenop het reeds aanwezige krediet van 11.216.270 euro zoals is opgenomen in het eerdere raadsbesluit (dd. 29 mei 2006) over het in uitvoering brengen van eerdere ontwikkelingsfasen van de Boddenkamp.

· de kosten ten laste te brengen van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp en deze te dekken door de bedragen zoals opgenomen in deze deelgrondexploitatie. Hierin is naast de grondopbrengsten onder andere een bijdrage voorzien uit het mobiliteitsfonds tbv de HOV-as (1,00 mln), een bijdrage Besluit Locatiegebonden Subsidies (2,36 mln), en een bijdrage uit de voorziening Boddenkamp uit het MPG (1,54 mln). 

e) 
het uitwerken van het schetsontwerp voor de stationstunnel, het nieuwe plein en de fietsenstallingen aan de noordzijde van het station:

· een voorbereidingskrediet van 500.000 euro en dit dekken uit de reserve 028 (MSI).
f) 
de kredieten per 1 januari 2011 samen te voegen met het reeds aanwezige krediet van Roombeek

9
Communicatie
De zichtbaarheid van het project stelt hoge eisen aan de communicatie. Daarbij staat frequente interactie met bewoners, ondernemers en andere belanghebbenden centraal. Tevens zijn vertegenwoordigers van onder meer bewoners en ondernemers betrokken in een klankbordgroep voor het project. Met het oog hierop is ter kennisname het Communicatiekader Spoorzone als bijlage 5 aan de stukken toegevoegd.



	3. Bevindingen uit de interactie met belanghebbenden

	
	Middels de Klankbordgroep Spoorzone worden vertegenwoordigers van bewoners, ondernemers en andere belanghebbenden regelmatig (eens per zes weken) geïnformeerd over en betrokken bij de voortgang. Zij hebben tot nu toe positief gereageerd op de plannen.

Met de FCE wordt ook bilateraal overlegd. De FCE uit regelmatig haar zorgen over vergroting van de binnenstad met andere functies dan wonen. De FCE pleit ervoor prioriteit te geven aan het afronden en versterken van de huidige binnenstad, en verwijst daarbij naar de uitkomsten van en overwegingen in het BRO rapport “Gemeente Enschede, Onderzoek ontwikkelruimte detailhandel en horeca” (2009). Om hieraan tegemoet te komen is reeds in de Binnenstadsvisie vastgelegd dat het accent voor functies als horeca, detailhandel en leisure de eerste vijf jaar op de bestaande binnenstad ligt.
De bewoners van De Eendracht hebben verschillende malen hun zorg geuit over eventuele overlast door de komst van een stationsplein en –tunnel achter hun appartementencomplex. Om aan hun zorgen tegemoet te komen is het autoverkeer uit het ontwerp voor het noordelijke plein gehaald.

Reizigersvereniging ROVER staat zeer positief tegenover de voetgangers- en fietserstunnel. 
Ook investeerders zijn positief over de ontwikkelingen die in de Spoorzone in gang worden gezet.



	4. Informeren over het vervolg

	
	· 1e kwartaal 2011: vaststellen samenwerkingsovereenkomst met ontwikkelende partijen Middengebied 1e fase (incl. beeldkwaliteit)

· 1e kwartaal 2011: besluitvorming over herhuisvesting Leger des Heils en coffeeshop
· 1e kwartaal 2011: besluitvorming over de Bestemmingsplannen Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase en Spoorzone deelgebied Boddenkamp

· Zomer 2011: definitieve besluitvorming over stationstunnel en omgeving (incl. aanvraag uitvoeringskrediet)

· Over de voortgang van het project Spoorzone zal voorts regelmatig worden bericht in de stadsdeelcommissie centrum en/of het randprogramma van de Stedelijke Commissie en via digitale nieuwsbrieven.


	5. Financiële informatie

	
	De grondexploitaties Boddenkamp en Middengebied worden samengevoegd met de grondexploitatie Roombeek en gaan vervolgens onderdeel uitmaken van de MPG systematiek. De samengestelde grondexploitatie zal dan ook mee gaan lopen in de begrotings- en verantwoordingssystematiek van het grondbedrijf cq het MPG. Binnen het MPG zal de grondexploitatie tenminste budgettair neutraal sluiten.

De totale kosten in de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase bedragen € 22.258.409 op eindwaarde. De totale opbrengsten op eindwaarde bedragen eveneens € 22.258.409. Daarmee is deze grondexploitatie sluitend. De opbrengsten worden gedekt uit grondverkopen, rentebaten en bijdragen. De bijdragen hebben betrekking op de voorziening MSI binnen het MPG van het grondbedrijf, voorziening MSI Roombeek en de reserve 028 MSI Algemene Dienst. Daarnaast draagt de provincie bij aan de ontwikkeling via een subsidie van € 7 mln (beschikking met kenmerk 2010/0135771).
De totale kosten in de geactualiseerde grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp bedragen € 22.195.508. De totale opbrengsten op eindwaarde bedragen € 16.998.981, Daarmee kent deze grondexploitatie een tekort van € 5.196.527 op eindwaarde. Dit is € 3.163.002 op Netto Contante Waarde per 1-1-2010. Dit tekort wordt via verevening opgevangen in de samengestelde grondexploitatie. Deze grondexploitatie zal als aangegeven tenminste budgettair neutraal sluiten. Door het integreren van deze grondexploitaties en het in uitvoering brengen van de deelgebieden ontstaan naast het realiseren van eerder genoemde inhoudelijke ambities, een aantal voordelen:
· Binnen het Complex Verspreide Gronden valt de boekwaarde vrij voor het Middengebied. Dit betreft in totaal ruim € 6 mln (per 1-1-2010). De daarmee gepaard gaande (rente)lasten vallen hiermee weg; 
· Binnen het grondbedrijf valt tevens de verliesvoorziening vrij voor de Sanders locatie van € 3,3 mln (per 1-1-2010). Dit bedrag draagt vervolgens bij aan de recente inzet de reserves van het grondbedrijf weer op peil te brengen;

· Omdat de samengestelde grondexploitatie Spoorzone/Roombeek onderdeel uitmaakt van het MPG, gaan ook reserves en voorzieningen uit de grondexploitatie Roombeek bijdragen aan de weerstandscapaciteit, daaronder de voorziening van 5,2 miljoen euro voor de parkeergarage onder de Lasonderbleek;
· Het in uitvoering brengen van de ontwikkeling stelt de provinciale subsidie van € 7 mln zeker;

· Door het in ontwikkeling brengen van de deelgebieden worden de rentelasten van verworven grondposities omgezet in ontwikkelingskansen.
Met het oog op de positieve gevolgen voor het Grondbedrijf, waaronder de weerstandscapaciteit, is besluitvorming in 2010 noodzakelijk. 
Hierna nog een overzicht van de totale kredietaanvraag ten behoeve van de samengestelde grondexploitatie Spoorzone/Roombeek en de bijbehorende dekkingsbronnen.

Krediet
Totaal

Krediet aanvraag Middengebied

 € 22.258.409 

Krediet aanvraag Boddenkamp

 € 10.979.238 

Krediet aanvraag voorbereiding stationstunnel
 €     500.000
Totaal krediet aanvraag

 € 33.737.647 

 

 

Dekking

 

Grondverkopen

 €   5.892.560 

Subsidie Provincie

 €   7.000.000 

Bijdrage mob.fonds inzake HOV 

 €   1.000.000 

Bijdrage MSI Grondbedrijf

 €   3.000.000 

Bijdrage voorziening Boddenkamp

 €   1.543.610 

Bijdrage MSI Roombeek

 €   2.000.000 

Bijdrage Roombeek

 €   3.750.000 

Bijdrage Reserve 028 MSI

 €   4.300.000 

Overige bijdragen/index (o.a. rente)

 €   2.889.149 

Besluit Locatiegebonden Subsidie

 €   2.362.328 

Totaal

 € 33.737.647 



	6. Risicoparagraaf

	
	De Gemeente Enschede draagt het grondexploitatierisico voor de geïntegreerde grondexploitatie Spoorzone Roombeek. Dit betekent dat de gemeente verantwoordelijk is voor alle kosten die uit de grondexploitatie voortvloeien, bijvoorbeeld voor verwervingen, slopen en ruimen, en het bouw- en woonrijpmaken, waaronder de inrichting van het openbaar gebied. Tevens is zij verantwoordelijk voor de dekking van deze kosten via ondermeer de eigen inbreng, subsidies, en grondverkopen. Hard uitgangspunt is dat het eindsaldo van deze grondexploitatie tenminste budgettair neutraal is. 

Voor de financiële risico’s is een risicoanalyse opgesteld (Monte Carlo Analyse). De risicoanalyse is vertrouwelijk en bij de griffie op te vragen. De risico’s worden gedekt door de aanwezige weerstandscapaciteit binnen de geïntegreerde grondexploitatie Spoorzone/Roombeek, die als gezegd onderdeel uitmaakt van de totale weerstandscapaciteit binnen het MPG.
Door toevoeging van reserves en voorzieningen uit de grondexploitatie van Roombeek aan de weerstandscapaciteit, ontstaat een risico dat bij zeer zwaar financieel weer ook de voorziening van 5,2 miljoen euro voor de parkeergarage onder de Lasonderbleek ingezet moet worden. Doet deze situatie zich voor dan zal dat gepaard gaan met voorafgaande expliciete besluitvorming daarover.
Specificatie van risico’s
Bij de Monte-Carlo-Analyse is gekeken naar de financiële gevolgen van de diverse risico’s. Deze gevolgen kunnen zowel positief als negatief zijn. 
Bij de Monte Carlo risico analyse is geen rekening gehouden met keuzes die nog gemaakt moeten worden. Dit betekent dat geen rekening is gehouden met aspecten die nog om een politieke keuze vragen. Dit betreft o.a.:

· Duurzaamheid op gebouwniveau: conform de programmabegroting is nog niet voorzien in middelen voor duurzaamheid op gebouwniveau (met name energiebesparing). Zie ook §2 van dit raadsvoorstel.
· Gevel Sanders: wanneer deze behouden kan worden, zijn aanvullende middelen noodzakelijk;

· Scopeaanpassingen: De scope van het project is beperkt tot de deelgebieden zoals omschreven in het raadsbesluit. Voor de overige deelgebieden is separate besluitvorming en waar nodig dekking noodzakelijk.

Onderstaand worden de belangrijkste risico’s beschreven voor zowel de kosten als de opbrengsten.

Middengebied 1ste fase

Kosten

Bij het berekenen van de kosten van de diverse werkzaamheden is rekening gehouden met een gebruikelijk percentage voor onvoorziene kosten. Eventuele tegenvallers kunnen binnen dit budget worden opgevangen. 
Belangrijkste risico’s aan de kostenzijde betreffen de VTU (kosten van voorbereiding en van toezicht op de uitvoering) en de saneringskosten. Vooral de VTU is een risico. Risico’s zijn veel extra tijd vragende processen als de verplaatsing van Leger des Heils en Coffeeshop, de communicatie, en het inpassen van nieuwe op dit moment niet voorziene gemeentelijke ambities. Kansen aan de kostenzijde liggen er op het gebied van de verwervingen en overige kosten. 
Opbrengsten

De totale grondopbrengsten bedragen circa 5 mln, aangevuld met een opbrengst van 0,3 mln voor verkoop van de te behouden opstallen. Voor deze grondopbrengsten bestaat nog een beperkt negatief risico. Dit aangezien de opbrengsten een raming betreffen en nog niet zijn vastgelegd in een overeenkomst. 

Subsidies/bijdragen

De belangrijkste dekkingsbron voor dit project vormen de subsidies en bijdragen. Vanuit de gemeentelijke middelen wordt 8,8 mln ingezet en vanuit de provincie 7 mln. Van de provinciale subsidie is reeds 6,5 mln overgemaakt naar de gemeente Enschede en de overige 0,5 mln wordt in 2011 verwacht. 

Fasering

De grondexploitatie voorziet in de realisatie van ca 125 woningen over de periode 2011 – 2017. Dit betreft gemiddeld 18 woningen per jaar. Dit is trager dan voorzien in de woningbouwprogrammering. 

Uitkomsten

Samenvattend is een weerstandscapaciteit vereist van € 810.000,--. 
Boddenkamp

Kosten

Bij het berekenen van de kosten van de diverse werkzaamheden is rekening gehouden met een gebruikelijk percentage voor onvoorziene kosten. Eventuele tegenvallers kunnen dus binnen dit budget worden opgevangen.
Belangrijkste risico aan de kostenzijde betreft de VTU. Dit betreft met name de kosten van communicatie en het ontstaan van nog onvoorziene gewenste extra maatregelen of ambities (als gevolg van bijvoorbeeld participatie of aanvullende duurzaamheidsambities)
Opbrengsten

Ten aanzien van de grondopbrengsten is sprake van een positief risico. De grondopbrengsten zijn lager in de grondexploitatie opgenomen dan in het externe taxatierapport vermeld. Vooral de keuze voor particulier opdrachtgeverschap en een stedenbouwkundig plan a la Roombeek, wordt als zeer kansrijk beoordeeld door de externe taxateur.

Subsidies/Bijdragen

De subsidies en bijdragen betreffen in totaal, incl verevening, 5,2 mln. Deze bijdragen kennen geen risico aangezien dit reeds ontvangen gemeentelijke middelen betreft.

Fasering

De grondexploitatie voorziet in de realisatie van ca 125 woningen over de periode 2012 – 2018. Dit betreft dus gemiddeld 18 woningen per jaar. Dit is trager dan voorzien in de woningbouwprogrammering. 

Uitkomsten

Samenvattend is een weerstandscapaciteit vereist van € 510.000,--.
Gesloten vat

Voor het geheel van samengevoegde grondexploitaties wordt het principe gehanteerd van een gesloten vat. Tegenvallers binnen deelprojecten worden opgevangen binnen de totale begroting. In het uiterste geval zal het resterende budget voor de Lasonder parkeergarage worden aangesproken ter afdekking van de risico’s. 
.


	7. Overige voor de raad relevante informatie

	
	Een aandachtspunt is de samenhang tussen ontwikkeling van de Spoorzone en afronding van het Verkeerscirculatieplan (VCP), met name waar het gaat om de toekomstige functie van de Molenstraat. Voor dit moment kan worden gesteld dat voorliggende voorstellen geen claim leggen op de besluitvorming over het VCP. Alle varianten, waaronder de variant “behoud van de bestaande functie van de Molenstraat” blijven mogelijk. Tegelijk spreekt het voor zich dat verschillende varianten voor de toekomstige functie van de Molenstraat, ook verschillende kansen en belemmeringen voor de toekomstige ontwikkeling van het Middengebied met zich meebrengen. Die verschillen zullen zo veel als mogelijk inzichtelijk worden gemaakt in de integrale besluitvorming over het VCP; “integraal” omdat het vanzelfsprekend niet alleen gaat om verkeersafwikkeling rond het centrum, maar ook om de consequenties voor andere ruimtelijke en functionele ontwikkelingen in het gebied. Begin december zullen wij u nader informeren over de verdere procesgang van het VCP en uw rol daarin.
De Spoorzone in Enschede is hét gebied waarin de binnenstad van Enschede zich komende jaren gaat uitbreiden. Dat vraagt zoals in de inleiding van dit voorstel reeds aangegeven om zorgvuldige communicatie. Als bijlage 5 is dan ook het Communicatiekader Spoorzone ter kennisname bijgevoegd.


	8. Bijlagen bij dit raadsvoorstel

	
	Mee te zenden:

	
	1. Ambitiedocument Spoorzone
2. Stedenbouwkundig plan Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase
3. Stedenbouwkundig Plan Spoorzone deelgebied Boddenkamp , gemeentelijk deel
4. Schetsontwerp Stationsomgeving

5. Communicatiekader Spoorzone

	
	Ter inzage (leeskamer):

	
	-

	
	Vertrouwelijk (bij de griffie):

	
	1. Grondexploitatie en toelichting Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase

2. Grondexploitatie en toelichting Spoorzone deelgebied Boddenkamp

3. Risicoanalyses 

4. Begrotingswijzigingen


	Burgemeester en Wethouders van Enschede,

	de Secretaris,
	de Burgemeester,

	M.J.M. Meijs
	M.A.  van Hees, loco


	Besluit 
van de Raad van de gemeente Enschede, gelezen het voorstel van Burgemeester en Wethouders van 16 november 2010
1. het vaststellen van het ambitiedocument Spoorzone – De Spoorzone Enschede: Binden en verbinden – als overkoepelend kader voor de ontwikkeling van de verschillende onderdelen van de Spoorzone;

2. het vaststellen van het Stedenbouwkundig plan Spoorzone deelgebied Middengebied 1e fase, als richtinggevend kader voor de ontwikkeling van dit deelgebied;

3. het vaststellen van het Stedenbouwkundig plan Spoorzone deelgebied Boddenkamp (gemeentelijk deel), als richtinggevend kader voor de ontwikkeling van dit deelgebied;

4. het verder laten uitwerken van het schetsontwerp voor de stationstunnel, het nieuwe plein en de fietsenstallingen aan de noordzijde van het station;
5. het vaststellen van de (globale) grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase;

6. het vaststellen van de geactualiseerde grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp;

7. samenvoeging van de grondexploitaties Spoorzone deelgebied Boddenkamp, Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase en Roombeek tot één geïntegreerde grondexploitatie Spoorzone/Roombeek, waarbij uit voorzieningen in het werkkapitaal Roombeek 3,75 miljoen euro wordt vrij gemaakt met het oog op meer integrale afwegingen over het samengestelde projectgebied, die tegelijk de Roombeek-doelstellingen dichterbij brengen.
8. het beschikbaar stellen van de volgende kredieten ten behoeve van: 

a) de uitvoering van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase:

a. een krediet van 22.258.409 euro

b. de kosten ten laste te brengen van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Middengebied 1ste fase en deze te dekken door de bedragen zoals opgenomen in bijgevoegde grondexploitatie. Hierin is naast de grondopbrengsten onder andere een bijdrage voorzien uit de voorziening MSI van het grondbedrijf (3 mln), een bijdrage uit de voorziening MSI Roombeek (2 mln), een subsidie van de provincie Overijssel (7,0 mln) en een bijdrage uit de reserve 028 MSI (3,8 mln). 

b) 
de uitvoering van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp 

a. een aanvullend krediet van 10.979.238 euro, bovenop het reeds aanwezige krediet van  11.216.270 euro zoals is opgenomen in het eerdere raadsbesluit (dd. 29 mei 2006) over het in uitvoering brengen van eerdere ontwikkelingsfasen van de Boddenkamp.

b. de kosten ten laste te brengen van de grondexploitatie Spoorzone deelgebied Boddenkamp en deze te dekken door de bedragen zoals opgenomen in deze deelgrondexploitatie. Hierin is naast de grondopbrengsten onder andere een bijdrage voorzien uit het mobiliteitsfonds tbv de HOV-as (1,00 mln), een bijdrage Besluit Locatiegebonden Subsidies (2,36 mln), en een bijdrage uit de voorziening Boddenkamp uit het MPG (1,54 mln).
c) het uitwerken van het schetsontwerp voor de stationstunnel, het nieuwe plein en de fietsenstallingen aan de noordzijde van het station:

a. een voorbereidingskrediet van 500.000 euro en dit dekken uit de reserve 028 (MSI).
d) De kredieten per 1 januari 2011 samen te voegen met het reeds aanwezige krediet van Roombeek

9. de hieruit voortvloeiende wijzigingen in de gemeentebegroting 2010 aan te brengen.

10. kennisnemen van het Communicatiekader Spoorzone. 
11. te besluiten tot nadere uitwerking van de duurzaamheidsambities binnen het project Spoorzone in nauw overleg met onze partners.


	vastgesteld in de vergadering van

	de Griffier,
	de Voorzitter,


PAGE  
1
SO, A.H.L.M. van Snellenberg ((053) 481 81 53)

[image: image2.png]