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Onderwerp

: Herontwikkeling terrein Kiwitz te Megchelen
	Voorgestelde beslissing:

	1. Instemmen met de herontwikkeling van het terrein Kiwitz.
2. 300.000 euro beschikbaar stellen als cofinanciering voor de Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (ISV-2) bijdrage vanuit de Provincie voor herontwikkeling en dit ten laste van de algemene reserves brengen.



Inleiding

Reeds een groot aantal jaren wordt met het bedrijf Kiwitz gesproken over een mogelijk vertrek van dit bedrijf van de huidige locatie in Megchelen naar het bedrijventerrein de Rieze VI te Ulft en een herinvulling van de achterblijvende locatie. 
Een integrale aanpak van het project brengt verplaatsing van het bedrijf en haalbaarheid van herontwikkeling van deze locatie nu in zicht.

Grootste struikelblok is zoals zo vaak in dit soort processen de financiering van het totaalplan. 
Bijkomend en zwaarwegend aspect is het feit dat het grootste gedeelte van het bedrijf is gebouwd op een voormalige gemeentelijke vuilstort en dat sanering ervan een enorme financiële druk legt op de exploitatie van het terrein. Sanering is noodzakelijk voor een herontwikkeling met woningbouw. Er zijn diverse varianten uitgewerkt over de herinvulling van de locatie. 
Uitgangspunt van ons college is om medewerking te willen verlenen aan een wijziging van het bestemmingsplan als gekozen wordt voor een totale sanering van de vuilstort en herinvulling met woningbouw, waarbij qua soorten woningen de richtlijnen van het Kwalitatief Woon Programma (KWP) als uitgangspunt wordt gevolgd. 
Na vele besprekingen tussen bedrijf, gemeente en provincie en onderzoek naar mogelijkheden en onmogelijkheden van allerhande financieringsmogelijkheden is het proces nu in een stadium gekomen dat er door handreikingen van verschillende zijde een oplossing nabij is. Tijdens een overleg met gedeputeerde van Diessen op 25 oktober 2006 kwam de provincie met een voorstel om het tekort dat op de exploitatie zit te dichten. Hiervoor wil zij een flinke bijdrage doen echter dient daarvoor in het kader van cofinanciering de gemeente Oude IJsselstreek ook een bijdrage te doen.   

Naast ISV middelen gaat het hier ook om cofinanciering in het kader van het SEB (sociaal economisch beleid), lees bedrijfsverplaatsingsregeling. Daarnaast wil de provincie ook uit het IZI (Inpassing Zware Industrie) budget een substantiële bijdrage doen (€ 900.000).

De financiering van dit project wordt gezien als een totaal. Met de diverse middelen en bijdragen wordt het totale project haalbaar en is er sprake van een sluitende exploitatie. Valt één van de financieringsbronnen weg dan zal het totale project geen doorgang kunnen vinden.

Kiwitz draagt in financiële zin ook bij met een substantiële bijdrage in het plan. 
Er wordt een intentie overeenkomst opgesteld waarin de 3 partijen aangeven dat zij gezamenlijk dit project dragen en er alles aan zullen doen om dit project ook gerealiseerd te krijgen. Deze intentieovereenkomst dient te worden gevoegd bij de ISV aanvraag (verplicht onderdeel) 
Meetbaar effect

Herontwikkeling van de bedrijfslocatie tot woningbouwlocatie.
Verplaatsing van het bedrijf naar De Rieze VI te Ulft
Argumenten

Herontwikkeling van het terrein levert een aantal voordelen op

Met de herontwikkeling van deze locatie worden diverse doelen gerealiseerd. 
A. Als eerste gaat het hier om verplaatsing van een bedrijf uit de woonomgeving. Kiwitz groeit en zit tegen de grenzen van haar mogelijkheden en heeft behoefte aan ruimte voor de verdere ontwikkelingen. Het bedrijf is door de jaren heen steeds meer door woningbouw omsloten. Hierdoor ontstaat er ook steeds meer externe druk op het bedrijf. Verplaatsing van het bedrijf uit deze woonomgeving is voor de partijen de beste oplossing. 

In het kader van de milieuwetgeving zullen ook de eisen voor het bedrijf worden aangescherpt daardoor geeft de huidige locaties te veel beperkingen voor een gewenste uitbreiding van het bedrijf. Er doet zich nu de kans voor om deze ongewenste situatie op te lossen. 
B. Met de verplaatsing van het bedrijf binnen de gemeentegrenzen blijft de werkgelegenheid gewaarborgd. 

C. Verder wordt met deze herontwikkeling sanering van de oude gemeentelijke vuilstort mogelijk. Door vast te houden aan het uitgangspunt dat aan herontwikkeling met woningbouw uitsluitend medewerking wordt verleend als de sanering van de vuilstort wordt meegenomen, wordt een toekomstig probleem opgelost, vooral gefinancierd met middelen vanuit de provincie. Aangezien het hier gaat om een vervuiling die wel ernstig is maar niet urgent, zijn er op dit moment via de reguliere subsidiekanalen voor sanering van oude vuilstorten geen mogelijkheden op een financiële bijdrage. Vanwege de integrale aanpak van dit project wil de provincie toch financieren in het project en dus deze sanering.   

D. Met de herontwikkeling tot woningbouwlocatie is er weer ruimte in de “kleine kern” Megchelen om te bouwen. Het gaat hier om een inbreidingslocatie. In het Bestemmingsplan Kleine Kernen is via een wijzigingsbevoegdheid reeds vooruitgelopen op een herontwikkeling van deze locatie tot woningbouw gebied. Het plan voorziet in aansluiting bij het Kwalitatief Woon Programma (KWP) waarbij ook aandacht is voor goedkope woningen/appartementen (starters/levensloopbestendig).    
Met de bijdrage t.b.v. ISV wordt de cofinanciering geregeld 
ISV middelen worden alleen beschikbaar gesteld door de provincie op basis van 50% cofinanciering door de gemeente. Aangezien de ISV (periode 2005-2009) middelen uitgeput raken en maart 2007 de laatste kans is om nog te kunnen putten uit deze middelen wordt geadviseerd de cofinanciering beschikbaar te stellen. De 300.000 euro die nu aan de orde zijn passen binnen het bedrag dat de provincie als rekenbedrag per gemeente aanhoud (580.000). Het project wordt wel afgezet tegen de andere ingediende projecten en beoordeeld. 
Kanttekeningen
1.1 Bijdrage in het plan Kiwitz is aanzienlijk 

Met het voorliggende voorstel steken we als gemeente ook behoorlijk onze nek uit in financiële zin. Daar staat wel weer tegenover dat daarmee een veel groter bedrag vanuit de provincie (en het bedrijf Kiwitz) wordt geactiveerd. Desalniettemin is het een flinke bijdrage. Gelden die niet voor andere projecten kunnen worden ingezet. 
2.1 Het indienen van een ISV-project is niet automatisch een garantie voor toekenning  
Ondanks de nauwe betrokkenheid van de Provincie in dit project blijft er een kleine kans dat het project niet voldoende scoort ten opzichte van andere projecten en derhalve de ISV gelden niet worden toegekend. Dan zal het project geen doorgang kunnen vinden. Daarmee zal dan echter de gemeentelijke bijdrage ook niet meer beschikbaar hoeven te komen aangezien het hier gaat om een co-financieringsregeling. 
Kosten, baten en dekking

ISV:
Door de provincie worden in het kader van de ISV budgetten alleen de bedragen beschikbaar gesteld als de cofinancieringsbijdrage van de gemeente (50%) bedraagt. Voorgesteld wordt de gemeentelijke bijdrage van € 300.000,-- beschikbaar te stellen en op te laten nemen in de exploitatiebegroting. Op dit bedrag mag conform de huidige voorschriften niet worden afgeschreven. De post Onvoorzien is niet toereikend en binnen de begroting zijn geen dekkingsmiddelen aanwezig daarom wordt voorgesteld dit bedrag eenmalig uit de algemene reserve te dekken.
Uitvoering

Contact met belangenvereniging/wijkraad: Initiatiefnemer Kiwitz heeft op zaterdag 20 januari 2007 een informatiebijeenkomst gehouden voor omwonenden en Comité Leefbaarheid Megchelen. 
Burgemeester en wethouders,

L.H.M. van den Nieuwendijk
J.P.M. Alberse

secretaris


burgemeester

Opmerking van de griffier naar aanleiding van de behandeling van het voorstel in de commissie Ruimte en Groen d.d. 5 februari 2007:
De fracties van PvdA, CDA, Lokaal Belang GVS en VVD willen alle het voorstel bespreken in nader fractieberaad. Het is een bespreekstuk. 
Meegezonden stukken behorende bij het voorstel:

1. 
Conceptraadsbesluit
2.
Stedenbouwkundige opzet  
Ter inzage gelegde stukken behorend bij het voorstel:
1. 
Conceptraadsbesluit
2.
Stedenbouwkundige opzet  

3. 
Collegebesluit 7 november 2006
4. 
Exploitatieopzet

Raadsvergadering d.d. 22 februari 2007, nr. 9
De raad van de gemeente Oude IJsselstreek,

overwegende dat herontwikkeling van het terrein Kiwitz te Megchelen wenselijk is,
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 30 januari 2007,
gezien het advies van de commissie Ruimte en Groen d.d. 5 februari 2007,
BESLUIT:

1. In te stemmen met de herontwikkeling van het terrein Kiwitz;
2. Een bijdrage van € 300.000 als ISV-cofinanciering beschikbaar te stellen;
3. De bijdrage op te nemen in de exploitatiebegroting en eenmalig te dekken uit de algemene reserve.
Aldus besloten door de raad van de gemeente Oude IJsselstreek in zijn openbare vergadering van 
22 februari 2007.

De griffier,





de voorzitter,

Drs P.W. Bannink




J.P.M. Alberse
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