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	Voorstel GEMEENTERAAD
	VII - C
	

	

	Stuknummer
	Dienst

	
	14826
	
	
	Dienst Stedelijke Ontwikkeling en Beheer

	Programma
	Corsanummer

	
	Wonen
	
	1000034814

	Onderwerp
	Enschede

	
	Afsluiting diverse grondexploitaties
	
	
	30  november 2010


	Wij stellen u voor te besluiten tot

	1. Het vaststellen van de slotcalculaties van de in dit voorstel genoemde MPG-grondexploitaties en de grondexploitaties daarmee administratief af te sluiten. 

2. Het laten uitvoeren van de resterende werkzaamheden voor de diverse projecten vanuit het complex "Af te sluiten complexen" (ATSC).


	

	Toelichting op het voorstel



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

	
	Conform de regels in de beheersverordening Grondbedrijf 2003, dienen projecten administratief te worden afgesloten zodra de werkzaamheden voor het grootste deel zijn afgerond en de risico’s beperkt zijn.


	2. Situatieschets, probleemstelling, doelstelling

	
	Af Te Sluiten Complexen (ATSC) is een functioneel complex dat onderdeel uitmaakt van het MPG. In het functionele complex zijn voormalige lopende grondexploitaties ondergebracht en als deelcomplex geadministreerd. Jaarlijks worden de deelcomplexen geactualiseerd door de ramingen te herzien van de nog te maken kosten en opbrengsten. Dit wordt als onderdeel van het Meerjaren Perspectief Grondbedrijf (MPG) vastgesteld door de raad.
Deze voormalige lopende grondexploitaties komen in het complex ATSC omdat een klein deel van de uitgeefbare grond nog niet is verkocht, dan wel dat er nog enkele kleine werkzaamheden moeten worden uitgevoerd zoals bijvoorbeeld de afronding van de inrichting van het openbaar gebied of een lopende juridische procedure. Voor het uitvoeren van deze laatste werkzaamheden is geen volledige projectorganisatie nodig aangezien het gaat om een overzichtelijk afgekaderd geheel waardoor de (beperkte) kosten goed te beheersen zijn. 
De voormalige lopende grondexploitaties worden onderdeel van het complex ATSC doordat een slotcalculatie van de af te sluiten grondexploitaties door de raad wordt vastgesteld.

Zoals in het MPG 2010 vermeld zaten er eind 2009 zeventien deelcomplexen in ATSC. Per 1 januari 2010 komen daar, nadat het besluit is genomen, met terugwerkende kracht negen grondexploitaties bij omdat de werkzaamheden nagenoeg zijn afgerond. Dit betekent dat, zoals hierboven beschreven, de slotcalculaties voor deze projecten kunnen worden vastgesteld en de complexen administratief worden afgesloten om vervolgens ondergebracht te worden als deelcomplex in ATSC. Voor zover van toepassing zullen de nog te realiseren werkzaamheden uitgevoerd worden vanuit het complex "Af te sluiten complexen". Hiertoe zullen de bijbehorende budgetten worden opgenomen in het complex.
Er zijn slotcalculaties opgesteld voor de volgende projecten:

· Van Gend & Loos terrein
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De busremise van Connexxion in de Boddenkamp diende vrijgemaakt te worden voor planontwikkeling 
aldaar. De gemeente heeft Connexxion gecompenseerd met grond langs het spoor. Deze grond is van 
de NS. Connexxion betaalt huur aan de NS. De gemeente heeft gezorgd voor de ontsluiting van deze 
remise vanaf de Hengelosestraat en naar de Tubantiasingel door aanleg van de zogenaamde By-pass. 
De werkzaamheden zijn nagenoeg afgerond.
· Arkestadion 2e ring
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Het project betreft het bouw- en woonrijp maken van de grond rond het Arkestadion (nu: Grolsch Veste) in het kader van de uitbreiding van het stadion met een tweede ring (vergroting van het aantal zitplaatsen). Daarnaast heeft de gemeente met name een faciliterende en meedenkende rol inzake de diverse procedures en vergunningen en rondom de mobiliteits –en veiligheidsproblematiek gehad. Het project is nagenoeg afgerond, er moet alleen nog een enkele verrekening / overboeking plaatsvinden. De werkzaamheden die nu worden uitgevoerd (2de fase) zijn financieel verantwoord in de grondexploitatie Grolsch Veste.
· Dish-hotel
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Voor het project Dish-hotel is een exploitatie- en een planschadeovereenkomst gesloten met Modulus. De eigenaar van het hotel heeft plannen gemaakt om het hotel in totaliteit te vernieuwen en de resterende beschikbare ruimte op het terrein zou worden benut voor appartementen in hoogbouw en een bijbehorende parkeergarage. De bouwvergunning is uiteindelijk verleend, maar mede door de bezwaren van defensie inzake de radarproblematiek, de gerechterlijke uitspraken hierover en de kredietcrisis, is het project door de ontwikkelaar en de grondeigenaar in overleg met de gemeente Enschede stopgezet.

· Kanaalzone IJsbaan
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Het project 400 m Kunstijsbaan betreft het bouwrijp maken van de grond ten behoeve van de realisatie van een nieuwe kunstijsbaan. Daarnaast is een deel van het parkeerterrein gerealiseerd en wordt een weg verworven en aangepast. Omdat dit nagenoeg is afgerond kan het project worden afgesloten.
· Voortsweg 56-60
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Het betreft hier een saneringslocatie, van de vroegere chemische wasserij Holscher, welke door een externe partij ontwikkeld zou worden tot woningbouw. Eind 2007 begin 2008 bleek echter dat de mate en omvang van de verontreiniging aanmerkelijk groter was dan oorspronkelijk verondersteld. Om woningbouw mogelijk te maken heeft de gemeente getracht de locatie middels een concurrentiegerichte dialoog aan te besteden. Het resultaat van de concurrentiegerichte dialoog is dat gezien de mate van vervuiling en de huidige markt het niet haalbaar is om binnen het budget woningen op die locatie te ontwikkelen. Daarom wordt het project afgesloten
· Auto Fischer
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Janssen de Jong Projectontwikkeling B.V. heeft de plek verworven waar in het verleden auto Fischer heeft gezeten. Zij hebben het terrein herontwikkeld tot een woongebied met 26 grondgebonden woningen. Met de ontwikkelaar is een exploitatie- en planschadevergoedingsovereenkomst gesloten om de kosten te verhalen. Het project is nagenoeg afgerond waardoor het complex kan worden afgesloten.
· Winkelcentrum Deppenbroek
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ING heeft het winkelcentrum Deppenbroek conform de exploitatie- en verkoopovereenkomst herontwikkeld ten behoeve van de uitbreiding / revitalisering van het winkelcentrum. De gemeente heeft daarbij een toetsende rol. De gemeentelijke kosten zijn middels een exploitatiebijdrage van de ontwikkelende partij aan de gemeente vergoed. Daarnaast is door de gemeente een strook grond aan ontwikkelende partijen verkocht. Omdat de werkzaamheden zijn afgerond kan het project worden afgesloten.
· Roomweg

[image: image8.png]



Het binnenterrein tussen de Roomweg/Voortsweg/Roombeekstraat is tot ontwikkeling gebracht door VOF Holtdijk en van Dijk. De ontwikkelaars hebben in totaal 17 woningen gerealiseerd en de openbare ruimte aangelegd. Voor deze ontwikkeling is met de ontwikkelaars een expliotatie- en planschadeovereenkomst opgesteld en ondertekend. Omdat nagenoeg alle werkzaamheden zijn afgerond kan het project worden afgesloten.
· Marssteden
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Het plan Marssteden betreft de ontwikkeling van een gemengd bedrijventerrein gelegen in uitleggebied Enschede-west, nabij de A35. Het terrein is bestemd voor groothandel, bouwnijverheid en industrie en heeft daarmee een breed doelgroepbereik. De Marssteden wordt grotendeels bezet door lokale bedrijven uit de stad en regio. Het terrein is op drie kavels na, uitgegeven (in midden van het plan liggen nog twee kavels (8.000 m2 en ruim 7.232 m2) die in strategische reserve worden gehouden voor Norit en aan de rand van het plan ligt nog een kavel van ca. 4.264 m2 (deze was in eerste instantie verkocht aan Blyco maar is vorig jaar teruggekocht)). In de memo toelichting Marssteden, welke vertrouwelijk ter inzage ligt bij de griffie, wordt een toelichting gegeven van het project vanaf het begin.



	3. Bevindingen uit de interactie met belanghebbenden

	
	Niet van toepassing


	4. Informeren over het vervolg

	
	Over de voortgang van de nog uit te voeren werkzaamheden zal jaarlijks op hoofdlijnen worden gerapporteerd in het MPG.


	5. Financiële informatie

	
	De resultaten op Netto Contante Waarde (NCW) per 1-1-2010 van de negen af te sluiten grondexploitaties zijn opgenomen en verwerkt in het MPG 2010. Het totale resultaat van de negen grondexploitaties is verrekend met de reeds eerder in het MPG getroffen voorzieningen en het winstnemingcomplex. Hierdoor kunnen de negen projecten budgettair neutraal in het complex ATSC worden opgenomen.
Per project wordt het totaal, zoals vermeld in tabel 1, van alle begrote nog te realiseren kosten en opbrengsten opgenomen in het complex ATSC. Totaal komt dat op € 4.859.878,- (winst).
Tabel 1.
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Van Gend & Loos terrein

22.471-

       

 

-

                

 

22.471-

          

 

Arkestadion 2de ring

192.087-

     

 

192.086

        

 

1-

                   

 

Dish-hotel

5.116-

         

 

-

                

 

5.116-

            

 

Kanaalzone IJsbaan

48.366-

       

 

5.125

            

 

43.241-

          

 

Voortsweg 56-60

97.186-

       

 

-

                

 

97.186-

          

 

Auto Fischer

5.010-

         

 

2.367

            

 

2.643-

            

 

Winkelcentrum Deppenbroek

30.763-

       

 

37.775

          

 

7.012

            

 

Roomweg

1.937

         

 

-

                

 

1.937

            

 

Marssteden

249.718-

     

 

5.271.303

     

 

5.021.585

     

 

Totaal

648.780-

     

 

5.508.656

     

 

4.859.876

     

 

Nog te realiseren

Kosten

Opbrengsten

Totaal


Vanuit ATSC zullen de laatste handelingen worden verricht. Hierbij moet worden gedacht aan resterende uitgiftes, overdracht van openbaar gebied en laatste bouw- en woonrijpmaak-activiteiten. In dit geval is het een positief bedrag omdat de te realiseren opbrengsten incl. de rente hoger zijn dan de nog te maken kosten.

In tabel 2 zijn de verschillen van MPG 2010 ten opzichte van het MPG 2009 weergegeven. Het totale verschil betreft een positief verschil van € 363.645,-- op NCW 1-1-2010. De verschillen worden met name veroorzaakt door de volgende wijzigingen:

· Van Gend & Loos terrein: kosten bouw- en woonrijpmaken zijn iets lager dan geraamd.

· Kanaalzone IJsbaan: kosten bouw- en woonrijpmaken zijn iets lager dan geraamd.

· Voortsweg 56-60: Kosten bouw- en woonrijpmaken zijn iets hoger dan geraamd en de grondverkoop gaat i.v.m. aanwezige vervuiling niet door.

· Marssteden: kosten bouw- en woonrijpmaken zijn lager dan geraamd en de kavelprijzen zijn per 1-1-2010 geïndexeerd (conform nota grondprijzenbeleid) met als resultaat een hogere opbrengst dan geraamd.

Tabel 2. Verschillenanalyse eindresultaten op NCW per 1-1-2010 slotcalculaties MPG 2010 en MPG 2009
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MPG 2010

MPG 2009

Verschil

Van Gend & Loos terrein

373.221-

     

 

399.277-

        

 

26.056

          

 

positief

Arkestadion 2de ring

-

             

 

-

                

 

-

                

 

Dish-hotel

12.219-

       

 

4.203-

            

 

8.016-

            

 

negatief

Kanaalzone IJsbaan

691.002-

     

 

713.055-

        

 

22.053

          

 

positief

Voortsweg 56-60

1.033.729-

  

 

866.682-

        

 

167.047-

        

 

negatief

Auto Fischer

42.571

       

 

44.755

          

 

2.184-

            

 

negatief

Winkelcentrum Deppenbroek

334.221

     

 

332.721

        

 

1.500

            

 

positief

Roomweg

823

            

 

1.390

            

 

567-

               

 

negatief

Marssteden

22.630.919

 

22.139.068

   

 

491.851

        

 

positief

Totaal

20.898.363

 

20.534.718

   

 

363.645

        

 


De eindresultaten van de slotcalculaties zijn verwerkt in het MPG 2010 (raadsbesluit d.d. 28 juni 2010). De resultaten zijn opgenomen in de bovenstaande tabel onder het kopje ‘’MPG 2010’’. Ten opzichte van het MPG 2010 heeft er een enkele wijziging plaatsgevonden in 2010 (na de herziening van het MPG 2010) bij het project Dish-hotel. Doordat het project is stopgezet door de ontwikkelaar en de grondeigenaar (in overleg met de gemeente Enschede) heeft er een verrekening plaatsgevonden van de exploitatiebijdrage waardoor het resultaat van het project verslechterde met € 89.000,-. Hierdoor verslechtert de grondexploitatie ten opzichte van MPG 2010 met € 89.000,- tot € -101.219,- negatief op NCW 1-1-2010 (-12.219 + -89.000 = - 101.219). Met deze verslechtering is in de risicoanalyse deels rekening gehouden. Het verschil zal ten laste komen van de reserve grondbedrijf en worden verwerkt in MPG 2011. In de slotcalculatie van het project Dish-hotel, die ter inzage ligt bij de griffie, vindt u een nadere toelichting.

	6. Risicoparagraaf

	
	De risico’s zijn meegenomen bij het bepalen van de vereiste weerstandscapaciteit in het MPG 2010. De belangrijkste risico’s zijn opgenomen in de vertrouwelijke bijlagen die ter inzage liggen bij de griffie.

	7. Overige voor de raad relevante informatie

	
	Voor een nadere toelichting op de resultaten van de afzonderlijke grondexploitaties en een toelichting op de verschillen wordt verwezen naar de vertrouwelijke bijlagen bij dit raadsvoorstel, waarin per project een meer uitgebreide toelichting wordt gegeven op de slotcalculatie. Betreffende vertrouwelijke bijlagen liggen ter inzage bij de griffie.

	8. Bijlagen bij dit raadsvoorstel

	
	Mee te zenden:

	
	a. Raadsvoorstel

	
	Ter inzage (leeskamer):

	
	a. -

	
	Vertrouwelijke bijlagen (bij de griffie):

	
	a. Slotcalculaties van de af te sluiten projecten
b. Memo toelichting Marssteden


	Burgemeester en Wethouders van Enschede,

	de Secretaris,
	de Burgemeester,

	M.J.M. Meijs
	P.E.J. den Oudsten


	Besluit 
van de Raad van de gemeente Enschede, gelezen het voorstel van Burgemeester en Wethouders van

1. De slotcalculatie van de in dit voorstel genoemde MPG-grondexploitaties vast te stellen en de grondexploitaties daarmee administratief af te sluiten. 

2. De resterende werkzaamheden voor de diverse projecten uit te voeren vanuit het complex "Af te sluiten complexen" (ATSC).



	vastgesteld in de vergadering van

	de Griffier,
	de Voorzitter,


PLANEC, B.J.J. Woolderink ((053) 481 54 60)
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