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Onderwerp

: Voortgang centrumplan Varsseveld
	Voorgestelde beslissing:

	1. Onder de huidige condities geen aanbestedingsprocedure starten ten behoeve van de selectie van één ontwikkelaar, maar meerdere eigenaren/ontwikkelaars de mogelijkheid bieden projecten uit te voeren die passen binnen de uitgangspunten van het Masterplan;

2. Als stedenbouwkundig uitgangspunt kiezen voor een “half” Kerkplein als “second best” oplossing.


Inleiding

In zijn vergadering van 22 juni heeft de raad het Masterplan centrum Varsseveld behandeld. 

Daarin is besloten:

· het “Masterplan centrum Varsseveld” vast te stellen;

· in te stemmen met de notitie “Strategische aanpak”;

· het plan budgettair neutraal te laten verlopen.
Wat houdt dit raadsbesluit in? 
De notitie “Strategische aanpak” gaat uit van het feit dat ook buiten het winkelconcentratiegebied  mogelijkheden moeten worden gezocht om het centrumplan financieel dekkend te krijgen. De reden hiervoor is dat de gemeente binnen het winkelconcentratiegebied geen eigendommen heeft die in de exploitatie van het centrumplan kunnen worden ingebracht en dat er voor het overige binnen het kernwinkelgebied weinig kansen liggen om inkomsten te genereren. Als logisch vervolg op deze aanpak is voorgesteld het gehele centrumplan te laten uitvoeren door één ontwikkelaar. Een groot “zoekgebied” om inkomsten te genereren (ook buiten het winkelconcentratiegebied)  biedt namelijk meer mogelijkheden voor één ontwikkelaar om te “plussen en te “minnen”.
Tijdens de raadsvergadering van 22 juni bleek echter dat er over het zoeken naar inkomsten buiten het winkelconcentratiegebied genuanceerd werd gedacht. De suggestie is gedaan het gebied waarbinnen inkomsten gegenereerd kunnen worden te beperken tot het centrumgebied. Wel zou de “binnenring” van de Schoolstraat meegenomen kunnen worden. 
Eén en ander staat derhalve haaks op de “Strategische aanpak” waarmee is ingestemd, omdat daarin staat dat buiten het winkelconcentratiegebied inkomsten kunnen worden gezocht.

Meetbaar effect
Opwaardering van het centrum van Varsseveld door middel van een optimale concentratie van detailhandel, horeca, diensten en wonen.


Argumenten

Het laten uitvoeren van het centrumplan door één ontwikkelaar moet niet realistisch worden geacht.
Om uitvoering te geven aan het raadsbesluit en de selectieprocedure voor één ontwikkelaar in gang te zetten, is extern advies ingewonnen bij MKB Vastgoedplan. Voor de selectieprocedure moet een formele aanbestedingsprocedure worden gevolgd. 
MKB Vastgoed Plan concludeert echter dat aanbesteding onder de huidige randvoorwaarden geen haalbare zaak zal blijken.

Ten eerste omdat binnen het kernwinkelgebied onvoldoende mogelijkheden worden gezien om opbrengsten te genereren. Doordat de raad van mening is dat het gebied waarbinnen inkomsten gezocht kunnen worden, beperkt moet worden tot het winkelconcentratiegebied, is de basis voor de keuze voor één ontwikkelaar weggevallen. De keuze voor één ontwikkelaar was immers geënt op een groter “zoekgebied” waarbinnen inkomsten gegenereerd zouden kunnen worden. Doordat het gebied nu verkleind moet worden, is het voor een ontwikkelaar veel lastiger geworden om compensatie te vinden. Temeer omdat het stedenbouwkundig concept uitgaat van het creëren van een Kerkplein op de plek van Weenink en De Borch, zodat al begonnen wordt met een fors nadelig saldo. Indien gekozen wordt voor een kleiner gebied waarbinnen inkomsten gegenereerd kunnen worden, ligt de keuze voor één ontwikkelaar minder voor de hand.


Ten tweede leent het Masterplan Varsseveld zich niet voor een aanbesteding naar analogie van het centrumplan Ulft, onder andere omdat het Masterplan centrum Varsseveld veel minder concrete projecten heeft aan te bieden. Het Masterplan moet veel meer worden gezien als kaderscheppend. Verder is van belang dat tijdens de aanbesteding van het Masterplan Ulft er nog geen sprake was van de nieuwe aanbestedingsregels zoals vorig jaar vastgesteld in de “Nota inkoop Oude IJsselstreek”, zodat een analogie tussen centrumplan Varsseveld en centrumplan Ulft wat dit betreft moeilijk opgaat.

Een “half plein” kan worden beschouwd als een “second best” oplossing.
Sinds de raadsvergadering van juni heeft zich een aantal ontwikkelingen voorgedaan.
Zo is inmiddels bekend dat De Borch naar alle waarschijnlijkheid opteert voor een aanpassing van het bestaande gebouw. Men beschikt niet over voldoende middelen om zich te verplaatsen en een “nieuw” pand aan te passen. Ook hebben zich diverse particulieren en/of ontwikkelaars in het centrum gemeld met bouwplannen die weliswaar passen binnen het Masterplan maar waarvan uitvoering wordt tegengehouden door het principe van uitvoering van het gehele centrumplan door één ontwikkelaar. 

Om verdere ontwikkelingen niet te stagneren, stellen wij voor het stedenbouwkundig concept bij te stellen en ook een “half” plein toe te staan als “second best”. Dit houdt in het slopen van het pand van Weenink maar het behouden en opknappen van De Borch. Het stedenbouwkundig bureau Compositie 5 waarvan het concept van het Kerkplein afkomstig is, heeft al in een eerder stadium een half plein voorgesteld als één na beste oplossing. Hoewel een heel plein stedenbouwkundig gezien de beste oplossing blijft, biedt een half plein ook een aantal voordelen van een volledig plein. Zo wordt het pand van Weenink gesloopt, waardoor er een zichtlijn wordt gecreëerd vanuit de Doetinchemseweg richting de kerk. Ook kan een half plein plaats bieden voor activiteiten als de weekmarkt en kunnen er parkeerplaatsen worden gecreëerd die de parkeerdruk vanwege de bouw van nieuwe appartementen elders in het centrum kunnen opvangen (en extra inkomsten kunnen genereren).
Doorslaggevende factor is echter dat ingeschat moeten worden dat het creëren van een half plein meer kans van slagen biedt dan een volledig plein. 

Kanttekeningen
Om te voorkomen dat alleen de krenten uit de pap worden gehaald en om de realisatie van het (halve) kerkplein te waarborgen, worden individuele eigenaren/ontwikkelaars die een ontwikkeling toevoegen binnen  het winkelconcentratiegebied, verplicht een financiële bijdrage te leveren aan het centrumplan. Hiertoe wordt een regeling opgesteld. Nadrukkelijk wordt daarbij gedacht aan het invoeren van een parkeerfonds, hetgeen onderdeel zal uitmaken van het uit te werken parkeerbeleid.
Kosten, baten en dekking

Conform de uitgangspunten dient het centrumplan budgettair neutraal te verlopen. 
Contact met belangenvereniging/wijkraad

Er wordt een klankbordgroep in het leven geroepen waarvan diverse externe organisaties deel uitmaken (o.a. de Varsseveldse Ondernemers Vereniging).
Opmerking van de griffier naar aanleiding van de behandeling van het voorstel in de commissie ruimte en Groen d.d. 4 december 2006:
De fracties van CDA, PvdA, Lokaal Belang GVS en VVD willen hierop in de raad terugkomen.
Het is een bespreekstuk. 
L.H.M. van den Nieuwendijk
J.P.M. Alberse

secretaris


burgemeester

Meegezonden stukken behorende bij het voorstel:
1.Conceptraadsbesluit
Ter inzage gelegde stukken behorend bij het voorstel:
1 .Conceptraadsbesluit.

2. Diverse besprekingsverslagen.
Raadsvergadering d.d. 21 december 2006, nr. 10
De raad van de gemeente Oude IJsselstreek,

overwegende dat het gewenst is uitvoering te geven aan het Masterplan centrum Varsseveld,
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 14 november 2006,

gezien het advies van de commissie Ruimte en Groen d.d.  4 december 2006,
BESLUIT:

1. Om uitvoering te geven aan het Masterplan centrum Varsseveld geen aanbestedingsprocedure te starten ten behoeve van de selectie van één ontwikkelaar, maar meerdere eigenaren/ontwikkelaars de mogelijkheid te bieden projecten uit te voeren die passen binnen de uitgangspunten van het Masterplan;

2. Als stedenbouwkundig uitgangspunt kiezen voor een “half” Kerkplein als “second best” oplossing.
Aldus besloten door de raad van de gemeente Oude IJsselstreek in zijn openbare vergadering van 
21 december 2006.
De griffier,





de voorzitter,

Drs P.W. Bannink




J.P.M. Alberse







