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Onderwerp

: vaststelling stedenbouwkundig plan Hutten-noord
	Voorgestelde beslissing:

	Het definitief stedenbouwkundig plan Hutten-noord d.d. 26-5-2005 vaststellen.



Inleiding

Sinds 1998 wordt gewerkt aan de herstructurering van het gebied Hutten-noord. Dit betreft in grote lijnen de ontwikkeling van woningbouwlocaties en de herbestemming van industrieel erfgoed op het voormalige DRU-terrein te Ulft. Het oorspronkelijke plangebied, groot ongeveer 14 ha. omvatte naast 7 te herbestemmen gebouwen industrieel erfgoed de bouw van 220 woningen. 
Gezien de negatieve ontwikkelingen op de woningmarkt en de moeilijke financiële haalbaarheid heeft de gemeenteraad ingestemd met een eenmalige heroverweging van het plan. Uitgangspunt hierbij was wel dat een verdichting van het plan niet zou mogen leiden tot een aantasting van de kwaliteit en dat de totaal-exploitatie van alle onderdelen van het plan (inclusief industrieel erfgoed) financieel sluitend moest zijn. Het uiteindelijke stedenbouwkundig plan zou dan weer aan de gemeenteraad ter vaststelling moeten worden voorgelegd.  
De heroverweging heeft uiteindelijk geleid tot het huidige plan van 277 woningen en de restauratie van 7 rijksmonumenten.  Op basis van dit plan is het echter niet mogelijk gebleken de totaal-exploitatie sluitend te krijgen en de gemeenteraad van de toenmalige gemeente Gendringen heeft op 28 oktober 2004, evenals de andere participanten, besloten voor een deel van het tekort garant te gaan staan.
Het totale plan is in nauwe samenwerking met alle participanten tot stand gebracht en zal ook als zodanig worden uitgevoerd. Het is echter niet gelukt één samenwerkingsovereenkomst gebaseerd op één exploitatie tot stand te brengen. Wel zijn op 26 mei 2005 afzonderlijke samenwerkingsovereenkomsten gesloten tussen de gemeente Oude IJsselstreek en de andere participanten t.w. Klaassen Vastgoed Ontwikkeling (KVO), Woningcorporatie Parès en de maatschappij tot Behoud, Ontwikkeling en Exploitatie van industrieel Erfgoed (BOEi). Daarnaast is er een Koepel-overeenkomst gesloten tussen bovengenoemde partijen en ook de Rijksdienst voor de Monumentenzorg (RDMZ) waarin de samenwerking en de binding aan elkaar is vastgelegd.  De overeenkomsten zijn voor de raadsleden ter inzage gelegd. 
Meetbaar effect

Na het definitief vaststellen van het plan en het sluiten van de samenwerkingsovereenkomsten, die binnen vier maanden moeten worden gevolgd door exploitatieovereenkomsten, kan door partijen worden begonnen aan de uitwerking van de werkelijke plannen. Dit betekent voor KVO de bouw van 205 woningen, voor Parès de bouw van 72 woningen en voor BOEi de restauratie en herbestemming van het industrieel erfgoed.
Argumenten

Het nieuwe plan omvat 277 woningen hetgeen een verdichting betekent ten opzichte van het oude plan van 220 woningen.  De kwaliteit heeft hier echter niet onder geleden.  Het Bouwplanoverleg Cultuurhistorie, bestaande uit het Gelders Genootschap, de Rijksdienst voor de Monumentenzorg en de provincie Gelderland, heeft zich positief uitgesproken over het totale plan en daarbij aangegeven dat met name de Cité Industrielle (het gebied waar het erfgoed zich bevindt) een verbetering is ten opzichte van het oude plan.  De nieuwe stedenbouwkundige opzet is op maandag 9 mei j.l. gepresenteerd en toegelicht aan de comissie ROVC.
Kanttekeningen:
Een probleem dat nog niet is opgelost is het parkeren in de SSP-hal. Het is nog niet mogelijk gebleken het onderbrengen van het parkeren in het rijksmonument financieel haalbaar te maken. In de koepelovereenkomst zijn partijen overeengekomen dat, uitgaande van de uitgangspunten voor de kwaliteit van de openbare ruimte en het streven naar behoud van de SSP-hal, gezocht gaat worden naar een oplossing. De richtinggevende oplossing, die naderhand moet worden uitgewerkt, dient voor 15 juli 2005 aan de stuurgroep te worden voorgelegd.  

Kosten, baten en dekking

Zoals in de inleiding al is aangegeven heeft de gemeente zich garant gesteld voor een bedrag van 
€ 600.000,--, zijnde een deel van het exploitatietekort. In de overeenkomsten is bepaald dat dit bedrag niet zal worden overschreden en als een absoluut maximum geldt. Overigens zal de gemeenteraad hiervoor t.z.t. nog dekking moeten aangeven.
Uitvoering

Planning: 

De uitvoering van de verschillende onderdelen van het plan zal zoveel mogelijk op elkaar moeten aansluiten.
Daarom is in de koepelovereenkomst een integrale planning opgenomen die er als volgt uitziet:

KVO:

Type



aantal

levering grond

oplevering woningen           

vrijstaand (noord)

16


2006


2008

   

2/1 kap (noord)


26


2006


2008



geschakeld (naast CWI)
24


2007


2009 
                         carré (achter Beltman)          
12


2007


2009

                         vrijstaand                          
1


2008


2010

                         2/1 kap (zuidrand)               
12


2008


2010

                         vrijstaand (zuidrand)              
8


2008


2010

                         vrijstaand (zuid)                      
2


2006


2008

                         Casa Vita (naast Marneth)     
12


2006


2008 

                         appartementen (scheg)        
18


2007


2009

                         IJssel-havenwoningen         
25


2008


2010

                         geschakeld (zuidrand)            
40


2008


2010

                         waterwoningen                        
9 


2009


2011

Parès:              huur (Beltmancomplex)          
40


2006


2007

                         huur (naast Beltman)             
32


2007


2008 
  



                               


BOEi:               portiersgebouw   (cultuurcluster c.a.)


2007


2008

                         L-vormig gebouw (woningen)



2006


2008

                         ketelhuiscomplex



2008


2010
                         poetsafdeling+gieterij 



2007


2009

                         loonbureau





2006


2008              

SSP-hal (parkeren)




nog nader invullen

burgemeester en wethouders,

de heer L.H.M. van den Nieuwendijk
de heer H.J.M. Kemperman

secretaris
                                       burgemeester

Opmerking van de griffier naar aanleiding van de behandeling van het voorstel in de commissie  ROVC d.d. 13 juni 2005:
De fracties van PvdA, Lokaal Belang GVS en VVD adviseren positief. 
De fractie van het CDA oordeelt overwegend positief, maar wenst nader beraad in eigen kring. 
Meegezonden stukken behorende bij het voorstel:

1. definitief stedenbouwkundig plan.

Ter inzage gelegde stukken behorende bij het voorstel:

1. definitief stedenbouwkundig plan;

2. koepelovereenkomst en samenwerkingsovereenkomsten.
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