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Onderwerp B & W-vergadering van 28 september
Optimalisatie project Scheepmakerskwartier 2010
DOEL: Besluiten

Bedluiten over een krediet is een bevoegdheid van de gemeenteraad.
Per brief (2010/47033) van 11 maart 2010 heeft wethouder Nieuwenburg aangekondigd bes uitvorming
over het vervolg van dit project voor te leggen aan de gemeenteraad.

B&W

Kennis te nemen van bijgevoegde optimalisatieschets (bijlage A) en dein de raadsnota
opgenomen randvoorwaarden voor de realisatieovereenkomst Scheepmakerskwartier.

2. Ten behoeve van de gemeentelijke kosten voor de planoptimalisatie, het definitieve Masterplan
en de realisatieovereenkomst Scheepmakerskwartier een krediet te verstrekken van € 170.000,-.
e € 70.000,- hiervan is reedsvoorzien binnen de grondexploitatie zoals gepresenteerd in het
MPG 2010.
e Deresterende € 100.000,- voor het opstellen van het definitieve Masterplan leidt tot een
verd echtering van de grondexpl oitatie en tot een negatief saldo van € 345.000,-.
3. Het tekort van de grondexploitatie Scheepmakerskwartier (complex 113) wordt opgevangen
binnen de consolidatie Spoorzone.
4. Het college stuurt dit voorstel naar de gemeenteraad, nadat de commissie Ontwikkeling hierover
een advies heeft uitgebracht.
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Raadsstuk

Onderwerp: Optimalisatie project Scheepmakerskwartier
Reg.nummer: WZ/GM/2010/140564

1. Inleiding

Naar aanleiding van een prijsvraag in 2005 is ontwikkelaar De Principaal

gesel ecteerd om een plan te maken voor het Scheepmakerskwartier. Na een traject
van planvorming, participatie, inspraak en politieke beduitvorming lag er eind 2008
een gedragen plan voor de ontwikkeling van het Scheepmakerskwartier, gelegen
tussen molen De Adriaan, de Harmenjansweg en het spoor. Op 22 januari 2009
heeft uw gemeenteraad, mede op basis van verschillende varianten en inspraak,
definitief besloten tot de inpassing van de passantenhaven en andere nautische
functies naast de molen. Op basis van dit besluit (WZ/GM/138046) heeft de
ontwikkelaar in 2009 een Masterplan Scheepmakerskwartier opgesteld enis
ambtelijk overeenstemming bereikt over de bijbehorende realisatieovereenkomst.

Echter, eind 2009 gaf de ontwikkelaar aan dat zij de realisati eovereenkomst niet
kon ondertekenen als gevolg van veranderde economische omstandigheden. Op
basis van een nieuwe risicoanal yse en planeconomische berekening signaleerde de
ontwikkelaar vervolgens een tekort op het Masterplan van tussen de € 8 miljoen en
€ 14 miljoen. Tot dat moment was er sprake van een duitende grondexpl oitatie voor
het plan. Per brief (2010/47033) van 11 maart 2010 heeft wethouder Nieuwenburg
de gemeenteraad geinformeerd over deze ontwikkelingen. Hierbij kondigde de
wethouder aan dat hij zich wilde bezinnen op de gemeentelijkerol bij de
herstructurering van het Scheepmakerskwartier door het opstellen van verschillende
scenario’s. En dat het door de ontwikkel aar geraamde tekort zou worden onderzocht
inclusief mogelijke oplossingsrichtingen.

Met dit raadsstuk wordt de raad geinformeerd over de uitkomsten hiervan. Deze
uitkomst bestaat uit een doorstart van dit project met De Principaa. De basis van
deze doorstart zijn bijgevoegd schetsvoorstel voor optimalisatie van het Masterplan
Scheepmakerskwartier (bijlage A) en dein dit stuk opgenomen randvoorwaarden
voor een realisatieovereenkomst met deze ontwikkelaar. Door optimalisatie van de
plannen en een doorstart met de gesel ecteerde ontwikkelaar is redisatie van de
plannen op korte termijn binnen handbereik. In dat geval zou in 2012 gestart
kunnen worden met de bouw.

Voor de gemeente is het belang van een doorstart groot, mede in relatie tot de
gedane investeringen in de planvorming sinds 2005. Door de ligging van het
plangebied heeft dit project veel potentie voor een economische waardecreatie waar
de stad Haarlem baat bij heeft. Het biedt een kwaliteitsmpuls voor (dit dedl van) de
Spaarneoever en levert een fundamentel e bijdrage aan het stimuleren van
waterrecreatie en toerisme. Het project geeft tevens uitvoering aan de

“ Spaarnesprong” uit het Masterplan Spoorzone en creéert een verbindende schakel
tussen de binnenstad en recent ontwikkel de gebieden zoals het Droste-terrein en de
Nieuwe Energie.

2. Voorstel aan de raad
Het college stelt de raad voor:
1. Kenniste nemen van bijgevoegde optimalisatieschets (bijlage A) endein
de raadsnota opgenomen randvoorwaarden voor de realisatieovereenkomst
Scheepmakerskwartier.



2. Ten behoeve van de gemeentelijke kosten voor de planoptimalisatie, het
definitieve Masterplan en de realisatieovereenkomst Scheepmakerskwartier
een krediet te verstrekken van € 170.000,-.

e € 70.000,- hiervan is reedsvoorzien binnen de grondexploitatie zoals
gepresenteerd in het MPG 2010.

e Deresterende € 100.000,- voor het opstellen van het definitieve
Masterplan leidt tot een verslechtering van de grondexploitatie en tot
een negatief saldo van € 345.000,-.

3. Het tekort van de grondexploitatie Scheepmakerskwartier (complex 113)
wordt opgevangen binnen de consolidatie Spoorzone.

3. Beoogd resultaat

Het programma resulteert in nieuwe woningen, betekent een kwaliteitsimpuls voor
het gebied en de stad en een stimulans voor toerisme en waterrecreatie in Haarlem
door:

e Herstructurering van dit gebied met openbare kades en een
langzaamverkeersroute langs het Spaarne die zorgt voor de verbindende
schakel tussen binnenstad en recent ontwikkel de gebieden zoals het Droste-
terrein en de Nieuwe Energie.

¢ Devoorliggende schets die voorziet in circa 170 woningen met
parkeervoorzieningen, commerciéle ruimten, horecamogelijkheid en een
stadshaven voor passanten met meer dan 40 ligplaatsen en openbare
havenvoorzieningen.

e Ten opzichte van de eerdere plannen gaat de voorliggende
optimalisatieschets van het Scheepmakerskwartier uit van een halfverdiepte
parkeergarage (i.p.v. parkeren op maaiveld), een intensiever ruimtegebruik
en een autovrije kade langs het Spaarne. Dit vormt een aanzienlijke
verbetering voor de kwaliteit van de openbare ruimte.

Duurzaamhei dparagraaf

Bij deinrichting is er extra aandacht besteed aan een goede landschappelijke
inpassing van het project en het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit. De ambitie
isdat het Scheepmakerskwartier minimaal eenzelfde attractieve hoogwaardige
ruimtelijke kwaliteit heeft als het centrum van Haarlem.

Het openbaar maken van de kade voor fietsers en voetgangers zorgt voor een extra
impuls in de gebruikerswaarde, belevingswaarde en de toekomstwaarde van dit stuk
Spaarneoever. Voor de herontwikkeling dient plaatselijk sterke
bodemverontreiniging in het plangebied gesaneerd te worden. Dit komt de
bodemkwaliteit van het plangebied ten goede.

Voor de passantenhaven wordt gekozen voor een voorzieningenniveau passend bij
het hedendaagse watertoerisme. Het nieuwe havengebouw wordt duurzaam
ingericht met elgentijdse voorzieningen voor de watertoerist, zoa stoiletten,
douches, afvalvoorziening en vuilwaterservicepunt.

4. Argumenten

Het plan voor Scheepmakerskwartier past binnen het beleid van het programma
Spoorzone. Uitwerking van de voorliggende optimalisatie vormt een laatste poging
om, op basis van de prijsvraag en de daaruit volgende intentieovereenkomst met De
Principaal, te komen tot herstructurering van het Scheepmakerskwartier.



Uitkomst scenario’s

Een ambtelijke werkgroep heeft naar aanleiding van eerdere berichten van
ontwikkelaar De Principaal verschillende scenario’ s voor de gemeentelijke rol bij
de herstructurering van het Scheepmakerskwartier verkend. Uitgangspunt bij deze
scenario’sis dat het De Principaal niet lukt het totale plangebied te ontwikkel en.
Deze scenario’ s onderscheiden zich in de mate van regie die de gemeente heeft.
Van een pas op de plaats doen, tot het uitsuitend inzetten van publiekrechtelijke
instrumenten om de ontwikkeling te faciliteren, tot zelf de regie nemen door het
oprichten van een Projectmaatschappij samen met andere partijen. De laatste optie,
het a's gemeente zelf ontwikkelen van het plangebied, is bij voorbaat uitgesloten
omdat dit niet in lijn is met het huidige grondbeleid (ondersteunend en stimulerend
grondbeleid) en zeer forse investeringen en risico’s voor de gemeente met zich
meebrengt. De globale uitwerking van de drie resterende scenario’sis geheim ing.
artikel 55 GW (ivm financieel belang gemeente) en wordt ter informatie voor de
raadsl eden ter inzage gelegd.

Een keuze uit deze scenario’ sis op dit moment echter niet aan de orde omdat er
inmiddels concreet zicht is op een optimalisatie en een doorstart van het project met
De Principaal. Dit biedt op korte termijn de meeste zekerheid op een
samenhangende ontwikkeling van het Scheepmakerskwartier, met de beoogde
ruimtelijke kwaliteit en tegen aanvaardbare risico’ s en investeringen voor de
gemeente.

Verevening

Het plan bevat rendabel e en minder rendabel e onderdelen. Door één integrale
gebiedsontwikkeling kunnen de investeringen in onderdel en zoal s bodemsanering,
aanleg van de haven en maatregel en tegen railgeluid worden verevend door de
opbrengsten van de woningen. Ook zal een dergelijke realisatie naar verwachting
een kwalitatief beter plan en kostenbesparingen opleveren. Het duiten van een
anterieure overeenkomst (realisatieovereenkomst) met één ontwikkelaar is hiervoor
de meest praktische oplossing. Mede in verband met de wettelijke beperkingen van
kostenverhaal bij dergelijke, binnenstedelijke locaties via een grondexploitati epl an.

Kaders optimalisatieschets Scheepmakerskwartier

In samenwerking met de stedenbouwkundige en de stadsbouwmeester van de
gemeente Haarlem heeft de ontwikkelaar een optimali satieschets gemaakt van het
Masterplan uit augustus 2009. Hierbij zijn de functies, de locatie van de haven, de
openbare kades en de stedenbouwkundige hoofdprincipes niet veranderd. Beelden
van de optimalisatieschets zijn als bijlage A bij deze nota gevoegd.

De kaders van de optimalisatieschets zijn:

e Aanpassing van de verkaveling zodat geen kabels en leiding worden verlegd.

e Door het toevoegen van kleinere woningen op het binnenterrein neemt het
aantal woningen toe van 130 naar ongeveer 170.

e Van het oorspronkelijke plan met de nadruk op herenhuizen isin de
optimalisatieschets sprake van een mix van woningtypol ogieén (herenhuizen,
appartementen, eengezinswoningen en starterswoningen).

e Door dit intensievere ruimtegebruik wordt een gebouwde, halfverdiepte
parkeergarage onder drie bouwblokken financieel haalbaar. Hierdoor wordt
niet meer geparkeerd op de binnenterreinen.

e Door de halfverdiepte parkeergarage wordt de kade autovrij ingericht. Dit
levert extra kwaliteit van de openbare ruimte.
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In overleg met de gemeentelijke planeconoom heeft de ontwikkel aar een globale
exploitati eberekening gemaakt van deze schets. Op basis van deze

exploitati eberekening wordt geconcludeerd dat het geraamde tekort is teruggebracht
tot € 4 miljoen. Van het resterende tekort wordt een aanzienlijk deel door De
Principaal gedekt door het afboeken van de boekwaarde van haar bezittingen in het
gebied. Hierover moet de ontwikkelaar nog een definitief besluit nemen. De
gemeente Haarlem draagt bij door een nader te bepalen bijdrage aan de openbare
ruimte van het plan en door inzet van het publiekrechtelijk instrumentarium.

Randvoorwaarden realisatieovereenkomst Scheepmakerskwartier

Om te komen tot een sluitende expl oitatie en een realisatieovereenkomst die voor
zowel de gemeente al's de ontwikkelaar acceptabel zijn, worden op hoofdlijnen
onderstaande randvoorwaarden voorgesteld. Deze zijn in dit stadium nadrukkelijk
onder voorbehoud van positieve besluitvorming door de Raad van Commissarissen
van De Principaal en de gemeenteraad van Haarlem op basis van de op te stellen
reali satieovereenkomst.

De Principaal:

e  Treedt op asontwikkelaar voor het gehele plangebied en voert dit gefaseerd
uit. Hiervoor wordt één realisatieovereenkomst opgesteld die dienst doet al's
anterieure overeenkomst conform de Grondexpl oitatiewet.

e Investeert maximaal € 2 miljoen in het plangebied door de aanleg van een
passantenhaven, havenvoorzieningen, een casco havengebouw en openbare
kades.

e Boekt een aanzienlijk deel af van de boekwaarde van bezittingen in het
plangebied om zicht te krijgen op een haalbare grondexploitatie.

e  Maakt voor het merendeel van te verwerven grondposities bindende af spraken
met andere grondeigenaren die worden vastgelegd in de
realisatieovereenkomst.

e Inderedlisatieovereenkomst worden af spraken vastgelegd over het start bouw
moment, in relatie met het moment van afgifte bouwvergunning en onder
voorwaarde dat 70 % van de woningen in het gebied is verkocht.

e Deredisatieovereenkomst wordt uiterlijk april 2011 ondertekend.

Gemeente Haarlem:

o  Doet een substantiéle financiél e bijdrage aan de herinrichting van de
Harmenjansweg en het verbeteren/aanl eggen van de onderdoorgangen onder
het spoor.

e Investeert in het opstellen en voorbereiden van een strategie om op termijn
eventueel ontbrekende grondposities, in het uiterste geval, via publiek-
rechtelijke instrumenten te kunnen verwerven. Dit vermindert voor de
ontwikkelaar aanzienlijk derisico’ s voor de planuitvoering. Het gaat hier voor
de gemeente in eerste instantie om juridische kosten en de kosten voor het
uitvoeren van de noodzakelijke waardetaxaties. Voor het eventued
daadwerkelijk inzetten van onteigeningstrajecten is aparte bes uitvorming
noodzakelijk.

o  Stelt de realisatieovereenkomst op.

e  Stelt navaststellen van het Masterplan en ondertekening van de realisatie-
overeenkomst een uitwerkingsplan Scheepmakerskwartier op. Dit gebeurt op
basis van de uitwerkingsbevoegdheid in het bestemmingsplan Papentorenvest.



o Levert waar nodig ambtelijke ondersteuning bij het opstellen van het
definitieve Masterplan en het inrichtingsplan openbare ruimte, voor
communicatie met de omgeving en voor overleg met nutsbedrijven en
instanties zoals Rijnland en Prorail.

Bovenstaande uitgangspunten worden inhoudelijk, financieel en juridisch nader
uitgewerkt in de realisatieovereenkomst die in maart 2011 ter besluitvorming aan de
gemeenteraad wordt aangeboden. Uitzondering hierop is het inwinnen van juridisch
en financieel advies ten behoeve van bovengenoemde strategie inzake
publiekrechtelijke instrumenten.

Financién

Door de weigering van de ontwikkelaar om de realisatieovereenkomst in eerste
instantie te tekenen en de hieruit voortvloeiende extra ambtelijke inzet de
afgelopen periode, is het krediet uit 2009 niet langer toereikend. Om deze
gemeentelijke kosten te dekken is een aanvullend krediet van € 70.000,-
noodzakelijk. Voorgesteld wordt dit te dekken uit de grondexploitatie
Scheepmakerskwartier (complex 113). In de grondexploitatie waren deze kosten
reeds voorzien bij de MPG 2010. Deze bijdrage heeft daarom geen conseguenties
voor het saldo van de grondexploitatie.

Voor het tot stand brengen van het definitieve Masterplan en het uitwerken van de
genoemde randvoorwaarden in een realisatieovereenkomst wordt een extra krediet
aangevraagd van € 100.000,-. V oorgesteld wordt om dit krediet eveneensten laste
van de grondexpl oitatie Scheepmakerskwartier (complex 113) te brengen. Dit leidt
tot een tekort op de grondexploitatie van € 345.000,-. In bijgevoegde bijlage B isde
grondexploitatie Scheepmakerskwartier op dit onderdeel geactualiseerd. Het tekort
van de grondexpl oitatie wordt gedekt door de consolidatie Spoorzone. Het saldo
van de consolidatie daalt van € 2,2 miljoen positief naar € 2,1 miljoen positief op
Netto Contente Waarde.

De bedluitvorming over Masterplan en realisatieovereenkomst zal vergezeld gaan
van een dekkingsvoorstel voor de gemeentelijke kosten na ondertekening van de
realisatieovereenkomst.

Ten behoeve van een bijdrage aan de bodemsanering is een bedrag van € 400.000,-
opgenomen in het ISV bodemprogramma. De provincie Noord-Holland heeft ten
behoeve van de kade en de havenvoorzieningen een subsidie van € 600.000,- aan dit
project toegekend. Door de huidige vertraging van het project wordt de geplande
start van het project, zoals aangeven bij indiening van deze subsidieaanvraag, echter
niet gehaald. Op basis van deze bed uitvorming wordt in overleg met de provincie
getreden in een poging bovenstaande subsidie voor waterrecreatie voor dit project
veilig te stellen.

5. Kanttekeningen

o Deuitvoering van dit plan wordt pas zeker gesteld als de
realisatieovereenkomst is ondertekend door de partijen. Tot dietijd bestaat er in
de huidige economische situatie het risico dat de ontwikkelaar hier vanaf ziet.
De gemeente beschouwt dit al's een laatste poging om op basis van de prijsvraag
uit 2005 tot ontwikkeling van het Scheepmakerskwartier te komen. Indien er
eind april 2011 geen sprake is van een getekende realisatieovereenkomst met



De Principaal zal de gemeente voor dit project een andere koers moeten gaan
varen.

e Het klaarzetten van publiekrechtelijke instrumenten voor het opstarten van
eventuele onteigeningsprocedures vraagt een aanzienlijke investering van de
gemeente. Dit kan tevens resulteren in juridische procedures die voor de
gemeente risico’s met zich meebrengen. Hierover worden daarom heldere
afspraken vastgelegd in de op te stellen redlisatieovereenkomst.

e Voor dein deze opzet beoogde bijdrage in de openbare ruimte is nog geen
dekking beschikbaar en tevensis nog niet bekend wat de hoogte hiervan zou
moeten zijn.

Klankbordgroep Scheepmakerskwartier

De optimalisatieschets uit bijlage A isop 7 juni 2010 gepresenteerd aan de
klankbordgroep Scheepmakerskwartier. De reacties hierop zijn gemengd. Over het
algemeen is men positief over het feit dat er nu weer enig zicht is op ontwikkeling
van het Scheepmakerskwartier. Men maakt zich namelijk zorgen over mogelijke
verloedering, leegstand en overlast als het Cavexterrein leeg komt te staan.

De introductie van een hogere bebouwingsdichtheid zorgt met name voor
commentaar ten aanzien van de achterbebouwing op korte afstand van bestaande
tuinen en op de omvang van de gebouwen langs het spoor en direct aan de haven.
Door het vervallen van de semi-openbare binnenhoven vraagt men aandacht voor
speelvoorzieningen in de openbare ruimte. Hiervoor biedt de autovrije, openbare
kade nieuwe mogelijkheden.

Met de klankbordgroep is afgesproken dat zij worden geinformeerd over de
uitkomsten van deze bed uitvorming. En dat zij betrokken zullen worden bij de
uitwerking van het definitieve Masterplan.

6. Uitvoering

Onder voorbehoud van positieve bestuurlijke bed uitvorming door de gemeenteraad
en de ontwikkelaar zal het schetsvoorstel in de periode van eind 2010 tot begin
2011 worden uitgewerkt in een definitief Masterplan en wordt op basis van de
randvoorwaarden een realisatieovereenkomst Scheepmakerskwartier opgesteld.
Hiervoor wordt een krediet aangevraagd. Na participatie met de klankbordgroep
over het Masterplan worden deze stukken in maart 2011 ter besluitvorming
aangeboden aan de gemeenteraad.

In 2011 zijn de volgende stappen vervolgens:
e Het opstellen van een uitwerkingsplan op basis van het uitwerkingsgebied
in bestemmingsplan Papentorenvest.
e Het maken van een inrichtingsplan voor de openbare ruimte.
e Devertaing van het Masterplan in ontwerpen en concrete bouwplannen.
Zonder tegendagen zou dan in 2012 gestart kunnen worden met de bouw van de
eerste woningen.



7. Bijlagen

Bijlage A: Optimalisatieschets Scheepmakerskwartier

Bijlage B: Geactualiseerd overzicht grondexpl oitatie Scheepmakerskwartier
Het college van burgemeester en wethouders,

de secretaris de burgemeester



8. Raadsbesluit
De raad der gemeente Haarlem,
Gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders

Bedluit:

¢ Kenniste nemen van bijgevoegde optimalisatieschets (bijlage A) endein
de raadsnota opgenomen randvoorwaarden voor de realisatieovereenkomst
voor het project Scheepmakerskwartier.

e Ten behoeve van de gemeentelijke kosten voor de planoptimalisatie, het
definitieve Masterplan en de realisatieovereenkomst Scheepmakerskwartier
een krediet te verstrekken van € 170.000

0 € 70.000,- is reeds voorzien binnen de grondexpl oitatie zoals
gepresenteerd in het MPG 2010.

0 Deresterende € 100.000,- voor het opstellen van het definitieve
Masterplan leidt tot een versechtering van de grondexploitatie tot
een negatief saldo van € 345.000.

e Het tekort van de grondexpl oitatie Scheepmakerskwartier (complex 113)
wordt opgevangen binnen de consolidatie Spoorzone.

Gedaanin de vergaderingvan ... ... ...... (wordt ingevuld door de griffie)

De griffier De voorzitter



