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1.
Opening en mededelingen voorzitter

De voorzitter opent om 18.00 uur de vergadering en heet iedereen welkom. Op alle stukken en al het besprokene van deze vergadering rust geheimhoudingsplicht. 

2.  
Optimalisatie project Scheepmakerskwartier

Wethouder Cassee licht toe dat deze sessie is belegd als vervolg op het raadsbezoek vorige week aan de Scheepmakersdijk. De wijkraad heeft zich positief uitgelaten over de transparantie in het proces. De oorzaak van de optimalisatie zit in de financiën. Wethouder Cassee wil een onderbouwing en achtergrondinformatie voor dit project geven, zodat de raad kan beoordelen of het zinvol is dit project voort te zetten. Er zijn nog mogelijkheden op het terrein. Niet alles is tot in detail ingevuld. 

De heer Rutherglen gaat in op de fasering. Hoofddoelen van dit project vormen de verbindingsschakel tussen de binnenstad en Droste/Nieuwe Energie. De herstructurering geeft een enorme kwaliteitsimpuls en de geplande haven is een stimulans voor de beoogde recreatie en het toerisme.

Het programma van het oude masterplan blijft bestaan: de passantenhaven met voorzieningen naast de molen, woningen en commerciële ruimte voor horeca. De verkaveling is aangepast, waarbij rekening is gehouden met diverse (bestaande) kabels en leidingen. Het tweede kader dat is aangepast, is het intensievere ruimtegebruik: van 130 naar 170 woningen. Dat ligt met name aan de bebouwing van het binnenterrein. De woningen hebben een hoge grondwaarde (1,5 miljoen euro). Compenseren met appartementen is niet haalbaar. Bovendien levert de woningbouw een hogere kwaliteit op met een woongevel aan beide kanten. Er komt een mix van woningtypologieën. 

Voor de grondposities en de fasering geldt dat er vijf verschillende grondeigenaren zijn. Het Cavexterrein gaat naar De Principaal, een deel is van de gemeente, een deel van AM, daarnaast van Amvest en dan nog grond van de garage in erfpacht van de heer Smits en een deel eigendom van de heer Smits. 

Als de gemeente de erfpacht moet opzeggen, vraagt dat een hele procedure. Verwerven duurt ook lang. Beide procedures ontraadt de stadsadvocaat. Inzetten op onmiddellijke verwerving met als stok achter de deur de mogelijkheid tot onteigening lijkt de beste inzet. Een goede waardetaxatie is dan nodig. 

De kaders van de realisatieovereenkomst bestaan uit één ontwikkelaar en één overeenkomst voor het hele gebied. De Principaal ontwikkelt – gefaseerd – het hele plangebied met maximaal 2 miljoen euro voor de passantenhaven, het havengebouw en de kade, met zicht op een haalbare grondexploitatie, met bindende afspraken met de grondeigenaren, met afspraken over de start van de bouw per fase en een getekende overeenkomst in april 2011.

De gemeente levert een bijdrage aan de onderdoorgangen bij het spoor en aan de inrichting van de HarmenJansweg, aan de publiekrechtelijke strategie ten behoeve van de grondpositie van de heer Smits, aan de ondersteuning bij het masterplan, aan het inrichtingsplan voor de openbare ruimte, aan de communicatie met de omgeving, aan het overleg met Prorail, met Rijnland en met de nutsbedrijven. De gemeente stelt de overeenkomst op benevens het uitwerkingsplan. 

Voor de financiën levert de gemeente een substantiële bijdrage aan de twee bestaande onderdoorgangen van het spoor en langs de kade aan een nieuwe fietsersonderdoorgang voor max. 400.000 euro. Dat is inclusief de ontwikkeling aan de HarmenJansweg. De gemeente verkoopt de gronden (totaal 2,4 miljoen euro, tekort GREX 345.000 euro). De plankosten voor de optimalisatie bedragen 70.000 euro (plankosten doorstart 100.000 euro, waarvan 30.000 euro voor de waardetaxatie Smits). Het risico voor het vervallen van de subsidie voor waterrecreatie bedraagt 600.000 euro. In totaal vraagt het project een investering van 570.000 euro. De limiet voor de subsidie is dat het project 1 februari start.

Onderhandelen met De Principaal gaat over de plankosten tussen 2011 en 2014 en vraagt ca. 200.000 euro. De juridische kosten bij eventuele onteigening van Smits bedragen rond de 90.000 euro. Het leveren van de grondpositie aan De Principaal - uitgangspunt is budgetneutraal – is afhankelijk van de uitkomst van de waardetaxatie en die heeft te maken met bodemvervuiling. De onderhandeling gaat dan over ca. 290.000 euro plus de regeling die met de heer Smits moet worden getroffen. Er is al eerder met de heer Smits gesproken, maar tot op heden vond de gemeente dat de ontwikkelaar verantwoordelijk was voor de verwerving van de gronden. Het blijft een onzekere situatie, zeker gezien de erfpachtconstructie.

Als er geen doorstart plaatsvindt, kost het de gemeente ook geld. De planontwikkeling van 2005 tot 2009 heeft 350.000 euro gekost. De kosten van het bezit aan de HarmenJansweg (woningen en parkeerplaatsen) bedragen aan rente, onderhoud en beheerkosten ca. 155.000 euro per jaar, na vijf jaar 900.000 euro en na tien jaar 2 miljoen euro. Als de subsidies vervallen, loopt Haarlem de bodemsubsidie van 4 ton en de waterrecreatiesubsidie van 6 ton mis.

De kosten bedragen dus in totaal 350.000 euro plus de 155.000 per jaar en het mislopen van ongeveer 1 miljoen euro aan subsidie. Dat wegvallen van de subsidie maakt voor de waterrecreatie niet uit, maar voor de woningbouw wel in verband met de bodemsanering.

De heer Rutherglen concludeert dat de risico’s pas scherp kunnen worden ingeschat op het moment dat de overeenkomst en de taxatie er liggen. De aangepaste kaders en de projectdoelen blijven in deze optimalisatie overeind. Er is sprake van een integrale ontwikkeling en de marktpartij is bereid fors te investeren in een passantenhaven en in waterrecreatie. Als het project nu niet doorgaat, zijn er alleen maar verliezers. Daarom is de beste optie een masterplan op te stellen en een overeenkomst te sluiten. Daarover vindt definitieve besluitvorming plaats in maart 2011. Het college vraagt de raad geld ter beschikking te stellen om verder te denken.

Voor die twee miljoen heeft De Principaal kostenramingen laten opstellen. Het is wel zo dat de heer Smits bodemonderzoek van zijn grond heeft toegestaan. Daar ligt dus nog een risico. Het Cavexterrein heeft De Principaal al aangekocht, dus zij heeft een belang. Misschien moet er nagedacht worden over een clausule waardoor De Principaal niet gemakkelijk afhaakt.

Het is onduidelijk waarom De Principaal zegt dat ze de realisatie niet waar kan maken. Dat heeft wellicht te maken met de economische situatie. Geopperd wordt minder grote woningen te bouwen, hoewel aan elke crisis een eind komt. In het oorspronkelijke plan stonden binnentuinen. Nu worden die volgebouwd. Er zit een groot verschil in de opbrengstberekening van de waarde van de grond qua woning en qua appartement, 150.000 euro versus 30.000 euro.

Vorige week heeft De Principaal aangegeven dat men nog nadenkt over alternatieven. Daar leek nog ruimte te zitten. Financieel gezien heeft De Principaal geen haalbaar plan. 

Het is de bedoeling een doorstart met de ontwikkeling te maken. De raad kan aangeven waarnaar het college nog moet kijken. Als het college uiteindelijk moet vaststellen dat de becijfering van De Principaal klopt, dan kan de raad in februari/maart een besluit nemen. 

Het plan wijzigt tot nu toe steeds. Belangrijk is om het risico dat De Principaal in een bepaalde fase afhaakt, te beperken. In het collegewerkprogramma staat dat er een strakker contractbeheer wordt gehanteerd. Het bedrag dat nodig is, komt aan de orde in de openbare vergadering. Ook over de hoogte van de bouw bij het spoor moet in het masterplan worden nagedacht. 

3.  
Sluiting

De voorzitter bedankt iedereen voor zijn inbreng en sluit de bijeenkomst om 18.45 uur.
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