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Agenda nr. 7
Onderwerp

: Voortgang Akkermansweide
	Voorgestelde beslissing:

	1. Voor de verdere ontwikkeling van Akkermansweide een aanvullend voorbereidingskrediet ter beschikking te stellen van € 500.000 ten laste van de toekomstige exploitatie Akkermansweide. Indien er geen exploitatie volgt, komt dit bedrag ten laste van de algemene reserve

2. Over te gaan tot transformatie in fasen en per fase een afzonderlijke exploitatieopzet voor te leggen

3. Toestemming geven om over te gaan tot strategische aankoop op het moment dat objecten op de markt komen




Inleiding
Met de Intergemeentelijke Regionale Inrichtingsschets (IRIS) heeft de Provincie Gelderland in 1998 haar integrale visie op de toekomstige verstedelijking van de zuidelijke Oude IJsselstreek weergegeven. Hierin wordt aangegeven dat er een visie dient te worden ontwikkeld voor bedrijventerrein Akkermansweide. 

Deze visie is door de gemeente overgenomen in de strategische visie “Oude IJsselstreek op weg naar 2020”, waarin de bedrijventerrein Akkermansweide is aangewezen als één van haar strategische locaties om de ambities voor woningbouw de komende jaren te kunnen verwezenlijken. 

Transformatie draagt bij aan een kwalitatief hoogwaardige en duurzame impuls en verbreding van draagvlak voor de verdere ontwikkeling in en van Terborg.

Er ligt sinds juli 2006 een voorbereidingsbesluit op ons het industrieterrein. In juli 2008 is er een nieuw voorbereidingsbesluit genomen voor het gebied. Het college van burgemeester en wethouders heeft in 2007 besloten Ontwikkelings- en Participatiebedrijf Publieke sector BV (OPP) een haalbaarheidsonderzoek te laten uitvoeren naar de transformatie van het bedrijventerrein Akkermansweide tot een woningbouwlocatie. 
Uw raad heeft hiervoor een voorbereidingskrediet van € 60.000 beschikbaar gesteld. 

Optimalisatieslag Arcadis

De tot nu toe uitgevoerde haalbaarheidsstudies zijn de eerste stap in het totale project geweest, en worden door Arcadis de komende tijd verder uitgediept om te komen tot een optimalisatieslag . Op basis van de uitkomsten van dit onderzoek kan bestuurlijke besluitvorming plaatsvinden over het vervolg. In de haalbaarheidstudies die al zijn uitgevoerd zijn aspecten aan de orde gekomen als: marktbehoefte, masterplan en stedenbouwkundige invulling, technische en financiële haalbaarheid, fysieke en juridische belemmeringen, tijds – en faseringsaspecten en betrokkenheid van private grondeigenaren. 
De optimalisatieslag die Arcadis uitvoert concentreert zich op het reduceren van kosten en het verhogen van de opbrengsten, het inventariseren van samenwerkingsmogelijkheden, het beheersen van risico’s en richt zich op het gehele plangebied. Het uitwerken van deze aanpak gaat naar verwachting, gezien de complexiteit, zeker tot medio 2009 duren. 

Grondexploitatie 1e fase

Strategische keuze om een start te kunnen maken met het transformatieproces, is om in fases te gaan ontwikkelen. Er is voor gekozen om op basis van de bestaande onderzoeken inzicht te verkrijgen in de financiële haalbaarheid van een eerste deelfase van Akkermansweide . Deze rapportage betreft onderzoek naar de financiële haalbaarheid van deelfase 1 gebaseerd op bestaand onderzoek en bestaande rapportages, waarbij de optimalisatieslag .

Relatie met RBT en HRT-fonds

De gemeente Oude IJsselstreek heeft het voornemen om gezamenlijk met drie omliggende gemeenten een nieuw regionaal bedrijventerrein (RBT) nabij Doetinchem te gaan ontwikkelen en tegelijkertijd de ontwikkelingen op hun bestaande bedrijventerreinen op elkaar af te stemmen. Daarbij brengt de gemeente Oude IJsselstreek het project Transformatie Akkermansweide Terborg in als onderdeel van het herstructurerings-, revitaliserings- en transformatieopgave fonds (HRT). De bijdragen uit het HRT-fonds zullen met name worden ingezet om bij te dragen aan de strategische verwervingen en verplaatsingen van bedrijven uit het plangebied. 
Plangebied

Op basis van de eerste resultaten van de optimalisatieslag is het plangebied aangepast (zie bijlage), waarbij het gedeelte ten zuiden van de Ettensestraat en ten noorden van de Akkermansbeekweg weggelaten is. Daarnaast is op basis van grondeigendommen, grondverwervingsmogelijkheden en samenwerkingsmogelijkheden met marktpartijen een realistische fasering gemaakt. Geadviseerd wordt om het voorbereidingsbesluit op te heffen voor die delen die buiten het plangebied vallen en op basis daarvan een nieuw voorbereidingsbesluit te treffen. Hiervoor vind afzonderlijke besluitvorming plaats.

Verkenning samenwerking strategische partners

In de afgelopen periode zijn diverse verkennende gesprekken gevoerd met mogelijke strategische partners, In een vervolgstap zal een verdiepingsslag moeten worden gemaakt met partners die met de gemeente samen willen werken aan het transformatieproces. 

Samenvatting

De conclusies van het onderzoek van Arcadis tot dusver zijn als volgt:

· In beleidsmatige en ruimtelijk-fysieke zin biedt de transformatie kansen  en sluit aan op de ontwikkelingen  binnen Terborg, Oude IJsselstreek en Provinciale plannen.

· Er doen zich kansen voor om een start te maken met het transformatieproces door als gemeente zelf fase 1 te ontwikkelen.

· Door inzet van financiële middelen uit o.a het HRT-fonds zijn de exploitatiekosten voor fase 1 beheersbaar en de risico’s te overzien.

· Door samen te werken met ontwikkelende marktpartijen binnen het plangebied is er zicht op een robuuste transformatieslag op termijn, waardoor het transformatieproces naar verwachting onomkeerbaar in gang gezet wordt. 

· Gefaseerde aanpak bied kansen, houdt het beheersbaar en de risico’s worden verminderd.

De geadviseerde vervolgstappen van het project zijn:

· Uitvoeren optimalisatieslag waardoor het exploitatietekort per fase teruggebracht wordt.

· Gefaseerde aanpak met daarbij strategische aankopen.

· Onderzoek naar optimalisatie en/of alternatief woningbouwprogramma.

· Nadere verkenning en uitwerking samenwerkingsmogelijkheden strategische partners.

· Zoeken naar verhogen van de opbrengsten (o.a. subsidiemogelijkheden)

Meetbaar effect

Verwacht wordt dat de transformatie in gang wordt gezet en dit tot gevolg heeft dat er een onomkeerbaar proces in gang wordt gezet dat ook aantrekkelijk is voor ontwikkelende marktpartijen.
Argumenten
Het verder optimaliseren van het project heeft extra kosten met zich meegebracht

Inzet van interne uren, externe kosten, zorgen dat er een overschrijding van het bestaande voorbereidingskrediet is ontstaan. Gelet op de vervolgacties is verder budget nodig in de vorm van een aanvullend voorbereidingskrediet. Onze inschatting is het dat de voorbereidingskosten ongeveer € 500.000 bedragen. Daarna is er exactere schatting per deel/fase mogelijk.
De totale transformatie is ingedeeld in fasen zodat kosten en opbrengsten beheersbaar blijven en risico’s verminderd kunnen worden 

Iedere deelfase zal weliswaar onderdeel van de ruimtelijke hoofdstructuur gaan uitmaken, maar zal financieel en risicotechnisch gezien, losstaande entiteiten vormen waarop afzonderlijke besluitvorming zal kunnen plaatsvinden. Hierdoor zal per deelfase een exploitatieopzet worden gemaakt en daarbij de risico’s  inzichtelijk worden gemaakt.

Uitvoering

Planning

De doorlooptijd van de transformatie is per fase afhankelijk van de ontwikkelingen, maar zal zich zeker uitstrekken over een tijdvak van 10 jaar of meer.
Communicatie
De bedrijven en grondeigenaren in het projectgebied zijn schriftelijk op de hoogte gesteld van het feit dat er een haalbaarheidsonderzoek zal worden uitgevoerd, inclusief de bijbehorende planning. De laatste communicatie heeft plaats gevonden in juni 2008. 

Wij zullen de stand van zaken en het te verwachten vervolg kenbaar te maken, en na besluitvorming door uw raad een communicatieplan op stellen.

De belangrijkste stakeholders in het gebied zijn persoonlijk op de hoogte gebracht van de laatste ontwikkelingen
Het plan wordt verder toegelicht in de besloten commissievergadering, 28 mei as, in verband met onderhandelings-gevoelige informatie rondom grondaankopen van/in Akkermansweide.
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