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Onderwerp

Project Centrumontwikkeling Rhoon lNGEKOMEN - 2 MR 20”/1 \3

Geadviseerde beslissing:

1. de Rapportage grondexploitatie voor deelgebied B. AH (Mahu) (versie 25 februari 2011) vast
te stellen;

2. met toepassing van artikel 25 van de Gemeentewet geheimhouding op te leggen ten aanzien
van de rapportage grondexploitatie voor deelgebied B. AH (Mahu) (versie 25 februari 2011);

3. van de beschikbare voorziening COR ten bedrage van € 4.487.000 toe te delen aan:
- gebied A: € 27.000;
- gebied B: € 2.504.000;
- resterende gebieden: € 1.934.000.

Samenvatting:

Voor het deelgebied van de Centrumontwikkeling Rhoon waar AH op dit moment zijn plan realiseert
hebben wij een grondexploitatie opgesteld. Hierin zijn de kosten en baten opgenomen voor de
gemeente die zijn verbonden aan de gemeentelijke activiteiten in dit deelgebied. Uitgangspunt bij
deze grondexploitatie is de koop en volledige sloop van het pand Dorpsdijk 106. Met belanghebbende
partijen wordt op dit moment het inrichtingsplan Louwerensplein besproken. De raad wordt gevraagd
de grondexploitatie vast te stellen en het tekort te dekken uit de financiéle voorziening die de
afgelopen jaren is getroffen voor dit doel.

Voor de resterende gebieden is een zeer voorlopige kostenraming opgesteld. Samen met het
financiéle saldo van het bijna afgeronde deelgebied A (project Licht) wordt de raad voorgesteld de
voorziening over de diverse deelgebieden te verdelen. Hiermee biedt de raad actuele financiéle
kaders voor de uitwerking van het centrumgebied.

1. Kaders voor Centrumontwikkeling Rhoon (COR)

In 2006 is door uw raad de Visie Centrumontwikkeling Rhoon vastgesteld.

Wij vinden het van belang de kaders, die deze visie bevat, voor alle betrokken partijen als
richtinggevend te hanteren. Immers, ontwikkelende marktpartijen, winkeliers, gemeente en andere
belanghebbenden baseren hun (investerings-)beslissingen mede op de beelden en verwachtingen die
de Visie COR vestigt.

Uiteraard is het wel zo dat deze kaders niet in beton zijn gegoten. Wanneer invloedrijke
omstandigheden het bijstellen van de kaders rechtvaardigen moet dit ook bespreekbaar zijn.

Zo'n invloedrijke omstandigheid is de economische recessie die sinds eind 2008 woedt.

Op 14 december 2009 hebben de ontwikkelende partijen van de gebieden die nog herontwikkeld
moeten worden (deelgebieden C t/m G) in de stuurgroep COR aangegeven dat zij door de gewijzigde
economische omstandigheden niet meer in staat zijn binnen de afspraken die in 2006 met hen zijn
gemaakt de plannen op een financieel haalbare wijze te realiseren. Zij hebben verzocht bespreekbaar
te maken op enkele onderdelen de visie aan te passen.

Wij hebben deze partijen uitgenodigd ons aan te geven op welke punten de kaders dan knellen. Voor
diverse deelgebieden, zoals het Strawinskyplein en de locatie Palsgraaf/Sense, bereiden deze partijen
nu schetsplannen voor met daarbij een haalbaarheidsplan. Op deze wijze komen de mogelijkheden en
beperkingen concreet in beeld. Op het moment dat de marktpartijen zover zijn dat zij hun presentatie
aan u kunnen verzorgen kunt u vervolgens beoordelen of en zo ja, in hoeverre, aanpassingen van
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bepaalde onderdelen van de kaderstellende Visie Centrumontwikkeling Rhoon voor u bespreekbaar
zijn.

De afspraken uit 2006 waren, samengevat:

De ontwikkelende partijen zorgen gezamenlijk voor de realisatie van het centrumplan, bestaande uit:

- het vastgoed inclusief parkeerkelders;

- de benodigde aanpassing van de (ondergrondse)infrastructuur;

- de noodzakelijke verwervingen;

- realisatie van de benodigde parkeerplaatsen;

- de inrichting van de openbare ruimte.

De gemeente zorgt voor:

- de inrichting van de Dorpsdijk;

- de kwalitatieve afstemming van de inrichting van de openbare ruimte in de verschillende
deelgebieden;

- regie op het tot stand brengen van een goede verkeersstructuur en een comfortabel
functionerende parkeerzoekroute (in termen van de visie: het parkeercircuit) in het
centrumgebied die de deelgbied aaneen rijgt;

- de aanleg van een schoonwaterduiker tussen het Strawinskyplein en de singel in het park;

- inbreng van haar eigendommen om niet ten behoeve van de centrumontwikkeling.

Belangrijk aspect is dat het van een hierop gebaseerde allesomvattende overeenkomst tussen alle

ontwikkelende marktpartijen en de gemeente niet is gekomen. De verhoudingen tussen markipartijen

zijn hiervoor te dynamisch en de samenstelling van deze groep is in de afgelopen jaren op essentiéle
posities verandert. Denkt u bijvoorbeeld aan het afhaken van Johan Matser projectontwikkeling en
diens rechtsopvolger Synchroon tijdens het proces voor het Strawinskyplein.

Wij stellen u voor de presentaties van de marktpartijen voor hun deelgebieden af te wachten alvorens
u te beraden over de vraag of en zo ja, op welke onderdelen, u bereid bent de kaders van de Visie
COR aan te passen als gevolg van de gewijzigde economische omstandigheden. Wij verwachten de
presentaties in de periode april-juni as..

2. Grondexploitatie deelgebied B (AH Mahu/gemeente).

Op dit moment is actueel het deelgebied B (AH Mahu/gemeente). Immers, de heer Mahu is in dit
gebied druk bezig met het realiseren van zijn uitbreiding van AH met bijbehorende parkeer- winkel- en
woonvoorzieningen.

Van de gemeente mag op basis van de overeenkomst, die de gemeente met de heer Mahu in 2008
heeft gesloten, worden verwacht dat zij op korte termijn een aantal voorzieningen treft in dit
deelgebied.

Voor de gemeentelijke activiteiten hebben wij een concept-grondexploitatie voor dit deelgebied
opgesteld. Deze is als bijlage 1 opgenomen. Aangezien wij op basis van deze grondexploitatie nog
verwervingen gaan verrichten en werken gaan aanbesteden stellen wij u met het oog op de
onderhandelingspositie van de gemeente voor deze grondexploitatie geheim te houden.

Een belangrijk onderdeel van de grondexploitatie is de inrichting van het Louwerensplein. In de
voorbije maanden zijn diverse inrichtingsvarianten de revue gepasseerd en met vele partijen
besproken. De verschillende varianten hebben wij nog eens voor u op een rijtje gezet (bijlage 2).
Voor ons is duidelijk geworden dat voor een inrichtingsvariant, die uitgaat van de koop en volledige
sloop van het pand Dorpsdijk 106, het meeste draagvlak aanwezig is bij belanghebbende winkeliers
en uw raad.

Dit zien wij dan cok als onze opgave. Hiermee is rekening gehouden in de voorgelegde
grondexploitatie. In de exploitatieopzet zijn alle inkomsten en uitgaven voor de gemeente
gespecificeerd, die u kunt inzien.

Op dit moment zijn wij in overleg met diverse belanghebbende partijen, zoals de eigenaar van het
pand Dorpsdijk 106, de eigenaar van AH en vervolgens de winkeliersvereniging over de meest
wenselijke inrichtingsvariant. De gesprekken hierover verlopen constructief. Bij deze gesprekken zijn
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voor ons de volgende kaders richttinggevend:
- kopen en geheel slopen pand Dorpsdijk 106 en enige herontwikkelpotentie op dit perceel
mogelijk maken;
- het tot stand brengen van een comfortabel functionerende verkeersstructuur en
parkeerzoekroute;
- de samenwerkingsovereenkomst tussen AH en de gemeente van 11 augustus 2008;
- draagvlak voor het inrichtingsplan bij grondeigenaren en ondernemers in het gebied.

De totale gemeentelijke investering in dit deelgebied is, inclusief boekwaardes, € 2.749.000,-. Deze
investering bestaat uit de aankoop en sloop van het gehele pand Dorpsdijk 1086, de sloop van een
gedeelte van het DA pand en de inrichting van het Louwerensplein. Voor de plankosten is eveneens
een budget opgenomen. Voor de specificaties verwijzen wij u naar de concept-grondexploitatie die
voor u onder geheimhouding ter inzage ligt bij de griffie.

In de planning voor dit project gaan wij ervan uit dat de gehele grondexploitatie van dit deelgebied
einde van 2015 afgesloten kan worden.

De dekking van de netto contante waarde van deze grondexploitatie geschiedt uit de voorziening die
door uw raad in de afgelopen periode voor de COR is opgebouwd. In de volgende paragraaf gaan wij
hierop nader in.

Bij vaststelling van de grondexploitatie dient vanuit de huidige voorziening een bedrag van

€ 2.503.287,- (netto contant per 1-1-2011) toegedeeld te worden aan dit deelgebied.

3. Inzet financiéle voorziening COR

De afgelopen jaren heeft uw raad voor de COR binnen de gemeentebegroting een voorziening van

€ 4.487.000 opgebouwd. Deze voorziening heeft tot doel de kosten en investeringen van de gemeente
in het totale centrumgebied te dekken.

Het gaat om de volgende besluiten:

Voorzieningsbhesluiten Bedrag

Jaarrekening 2008 € 2.900.000
Jaarrekening 2009 € 137.000
Raadsbesluit 28 juni 2010 € 1.450.000
Totaal € 4.487.000

In deze fase van de COR onderscheiden wij voor de financiéle aansturing binnen de COR de
volgende deelgebieden:

- deelgebied A; project Licht (HEJA);

- deelgebied B; AH/Mahu;

- overige deelgebieden (C t/m G).

Deelgebied A (project Licht) is gereed op het planten van 2 bomen na. Voor dit deelgebied kennen wij
de precieze kosten en opbrengsten. Gebied A kent een totale investering van € 257.000. Hiervoor is
eerder door u krediet verstrekt. Het project kent een totale opbrengst van € 230.000,-. Dit betekent per
saldo een verlies van € 27.000,-. Wij stellen voor dit verliesbedrag te dekken uit de huidige algemene
voorziening voor COR en daarmee dit deelproject af te sluiten.

Voor deelgebied B hebben wij een concept-grondexploitatie opgesteld. Zie onderdeel 2 van dit
voorstel.

Voor het totaal van de overige deelgebieden (C t/m G) hebben wij een zeer globale financiéle
verkenning gemaakt. Immers, de plannen voor deze deelgebieden zijn nu nog niet bekend zodat
nauwkeurige calculaties nog niet te maken zijn.

Voor het resterende gebied voorzien we dat voor 2011 een budget nodig is voor de verdere uitwerking
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van het centrumplan ter hoogte van € 485.000,-. Samen met de boekwaarde tot en met 2009 en de
plankosten voor 2010 verwachten wij dat een bedrag van € 1.934.000,- nodig voor het restgebied,
eveneens te dekken uit de huidige voorziening voor COR. In dit bedrag is de aanleg van een
verkeersverbinding tussen de Werkersdijk en Dorpsdijk/Rijsdijk over de locatie Palsgraaf niet
begrepen.

Het bovenstaande resulteert in de volgende verdeling van de huidige voorziening.

Voorziening per deelgebied bedrag

Totale voorziening 1-11-2010 € 4.487.000
Voorziening gebied A € 27.000-
Voorziening gebied B € 2.504.000-
Voorziening Rest gebied € 1.934.000-
Restant € 22.000

In de calculaties is geen rekening gehouden met mogelijke risico's, zoals:

- Onvoldoende bijdragen vanuit marktpartijen.

- Druk vanuit politiek/ maatschappij tot herstructurering centrum zonder financiéle afspraken
met marktpartijen (met als gevolg dat de gemeente de kosten moet dragen).

- Bijdrage in openbare ruimte door negatieve exploitatie gebied C. Strawinskyplein (SPF)

- Bijdrage in openbare ruimte door negatieve exploitatie gebied D. Rabobank (Bouwfonds)

- Onteigeningskosten Dorpsdijk 147 en 149 (Groshart)

- Bijdrage in openbare ruimte door negatieve exploitatie ontwikkelingsgebied E.
(Palsgraaf/Cense).

- Bijdrage kosten uitplaatsing garagebedrijf Palsgraaf.

- Beroep en bezwaar nieuw bestemmingsplan Palsgraaf/Cense.

- Negatieve exploitatie ontwikkelingsgebied G. (Julianastraat).

- Beinvloeding van proces door verschillende factoren en actoren.

Doordat deze risico's afhankelijk zijn van de verdere planvorming en contractvorming, zijn deze risico's
nog niet gekwantificeerd.

Bij de bijstelling/opstelling van de grondexploitaties zal systematisch naar deze risico's worden
gekeken. Wanneer zij reéel dreigen te worden en niet kunnen worden afgewend, worden de risico's in
de exploitaties opgenomen en gekwantificeerd.

Bijlagen:
1. Rapportage grondexploitatie voor deelgebied B. AH (Mahu) (Geheim);
2. Overzicht inrichtingsvarianten Louwerensplein.

Poortugaal, 1 maart 2011

Het college van de gemeente Albrandswaard,
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