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Raadsstuk
Onderwerp: Realisatie winkelcentrum Marsmanplein door Leyten BV

Reg.nummer: WZ/GM 2010/2097014
1. Inleiding

De uitvoering van het project Delftwijk 2020 is in volle gang. Het project ‘herstructurering Marsmanplein’ is een van de deelprojecten binnen de vernieuwing van Delftwijk. 

In 2005 heeft Leyten BV de prijsvraag Marsmanplein gewonnen. De herstructurering bestaat uit het uitbreiden van het winkelcentrum met ca. 2.200 m² BVO,  de aanleg van een ondergrondse parkeergarage (107 plaatsen), het bouwen van een horecapaviljoen (150 m²), 36 appartementen met 44 bijbehorende ondergrondse parkeerplaatsen en het herinrichten van de openbare ruimte (ca. 3.000 m²). 
Ten behoeve van realisatie van dit project is op 24 april 2007 een samenwerkingsovereenkomst gesloten (RB 2007/283).

Om de uitvoering van het project te kunnen starten zijn de vervolgafspraken  vastgelegd in een realisatieovereenkomst. Met Leyten BV zijn afspraken gemaakt over levering van grond, het te bouwen programma, fasering van de bouwdelen, momenten van betaling. Hierbij zijn de voorwaarden gecreëerd om in deze (minder economische) periode toch de uitvoering van dit belangrijke project te kunnen starten. Waar nodig heeft de gemeente zich zekerheden verschaft om de financiële risico’s voor de gemeente te beperken.
Omdat een deel van het winkelcentrum gebouwd wordt door Pré Wonen, als onderdeel van het project Slauerhoff, zijn er ook afspraken gemaakt over de levering van die gronden door de gemeente Haarlem (via Pre Wonen) aan Leyten BV.

2. Voorstel aan de raad

Het college stelt de raad voor:
1. Akkoord te gaan met het verstrekken van een krediet, groot € 4.862.023,- excl. btw ten behoeve van de realisatie van een openbare ondergrondse parkeergelegenheid, de inrichting van het openbare plein en een bijdrage voor onrendabele top 44 parkeerplaatsen bewoners. Deze uitgaven zijn voorzien en gedekt in de grondexploitatie Marsmanplein, complexnummer 133.


2. Akkoord te gaan met een uitgestelde betaling van de grondprijs commerciële ruimte Slauerhof door Leyten (verkoop conform B&W besluit 27/10/2009 en commissiebesluit 19 november 2009) groot ca. 1.600 m², koopsom  € 1.689.361,- excl. btw en excl. overige kosten koper tot moment startdatum bouw TPGlocatie of uiterlijk tot moment turkey oplevering van opstal commerciële ruimte door Pré aan Leyten BV.


3. Beoogd resultaat

Door het ondertekenen van de realisatieovereenkomst verplichten partijen zich tot maximale inspanning inzake de tijdige realisatie van dit project. Tevens kan de grond conform de planning op tijd notarieel worden overgedragen dan wel kan het recht van opstal tijdig gevestigd kan worden.
4.  Argumenten

· Vanwege de  kredietcrisis is het bouwplan met name voor wat betreft de woningbouw geoptimaliseerd. De woningen zijn grotendeels omgezet naar de prijsklasse geschikt als starters woningen. Daarnaast is een fasering in de uitvoering aangebracht. Hierover zijn renteafspraken gemaakt.  De gemeente is bereid om een deel van de voorfinanciering voor haar rekening te nemen.    

· De vernieuwing van het winkelcentrum is één van de belangrijke pijlers van de herstructurering van Delftwijk. Naast het vernieuwen van de woningvoorraad voorziet het project Winkelcentrum Marsmanplein in het versterken van het (economisch) voorzieningen niveau, door uitbreiding van winkels en het verbeteren van de openbare ruimte door de auto’s onder de grond te brengen en op maaiveld een nieuw centraal gelegen open plein aan te leggen. Een plein dat een centrale ontmoetingsplek wordt in Delftwijk en dat grenst aan het aan te leggen wijkpark.

· Het bouwplan heeft een directe relatie met aangrenzende bouwprojecten, die aansluiten op dit nieuwe plein. De openbare parkeergarage ontsluit 3 aangrenzende privé parkeergarages (Slauerhoff, HBB, Leyten BV). Een eventuele vertraging in startdatum voor het project van Leyten BV, levert problemen op voor deze bouwdelen. Tijdige ondertekening van de realisatieovereenkomst is dus belangrijk, zodat Leyten de contractuele verplichtingen met derden kan aangaan (aannemer / tijdige start bouw) en de samenhang tussen de verschillende in uitvoering zijnde plannen niet wordt verstoord

5. Financiële paragraaf

Heronderhandeling

Als gevolg van de kredietcrisis, is in het 4e kwartaal 2009 intensief heronderhandeld met Leyten BV over het doorzetten van het project. Op diverse onderdelen zijn nieuwe afspraken gemaakt om de uitvoering van het project veilig te stellen:

· Het bouwplan is aangepast (afmetingen appartementen zijn aangepast), de prijsklasse voor de woningen is nu deels geschikt voor starters  en de grondprijzen zijn hiertoe aangepast (conform nota grondprijzen);

· De inrichtingskosten van het openbare plein zijn geoptimaliseerd;

· Leyten BV heeft de bouwkosten van de openbare parkeergarage geoptimaliseerd;

· Er was in eerste instantie afgesproken alle grondinkomsten / gemeentelijke bijdragen te betalen op moment van startdatum bouw TPG-locatie. Waar de gemeentelijke risico’s te groot bleken, zijn in een later stadium termijnbetalingen afgesproken met bijbehorende rentebetalingen. Ook de bouw van de parkeergarage wordt in termijnen betaald door de gemeente, aan te vangen per startdatum bouw. Start van de rentebetaling over de (bouw) termijnen welke nog bij de gemeente in depot zijn, vindt plaats per startdatum bouw TPG-locatie.
De herstructurering van het Marsmanplein is opgedeeld in 4 fasen:

1. Openbare parkeergarage

Ten behoeve van de herstructurering Marsmanplein wordt een openbare ondergrondse parkeergelegenheid van  107 plaatsen gerealiseerd. Deze garage vormt tevens de ontsluiting van aangrenzende parkeergarages (Slauerhoff,  TPG en HBB-locatie). De openbare parkeergarage zal (conform prijsvraagbieding) door Leyten gebouwd, beheerd en geëxploiteerd worden, waarbij de gemeente toestaat dat verkoop aan een eventuele derde partij tot de mogelijkheden behoort, echter onder het voorbehoud van het doorleggen van gemaakte afspraken via een kettingbeding en/of kwalitatieve verplichting en goedkeuring fiscus.De gemeente verstrekt een investeringsbijdrage van  € 2.701.626,- voor realisatie van de parkeergarage. Gezien de daarmee samenhangende risico’s, en het feit dat de bouw van de parkeergarage thans eerder start, is met Leyten een betaling in termijnen overeengekomen met daarbij passende rente clausule na start TPG locatie (9 bouwtermijnen). 

De garage is open voor publiek tijdens de openingstijden van de winkels en 24 uur voor abonnementhouders (= bewoners die aangrenzende parkeergarages gebruiken). Voor winkelend publiek is parkeren de eerste vijf jaar gratis. Daarna wordt het tarief door Leyten vastgesteld, maar het mag nooit hoger zijn dan het gemeentelijk parkeertarief in de omgeving. Er wordt een recht van opstal gevestigd voor de garage, ten gunste van Leyten, zodat het parkeerdak (= openbare plein) in eigendom van de gemeente blijft.

Als zekerheidsstelling verstrekt Leyten aan de gemeente, voorafgaand aan start van de bouwwerkzaamheden, een eerste recht van hypotheek op de opstal parkeergarage tot het moment van in gebruikname van de garage plus een concerngarantie van      € 150.000,-.

2. Parkeerdak / openbare ruimte

Het dek van de openbare parkeergarage blijft eigendom van de gemeente en wordt door Leyten BV ingericht conform een gemeentelijk PvE. De gemeente verstrekt hiertoe € 673.027,- aan inrichtingskosten. Afgesproken is deze bijdrage in 4 termijnen te betalen.. 
3. Slauerhoff

Bij raadsbesluit 2008/144, B&W besluit 27/10/2009 en commissieadvies 19 november 2009 is ingestemd met de verkoop van grond aan Pré Wonen voor de bouw van Slauerhoff. Pré bouwt hier appartementen, eengezinswoningen,commerciële ruimte en een ondergrondse parkeergarage. De commerciële ruimte verkoopt Pré Wonen door aan Leyten BV. Pré Wonen bouwt op gemeentegrond ca. 1.600 m² BVO aan commerciële ruimte voor Leyten, hetgeen conform de prijsvraag geleid heeft tot een grondprijs van  € 1.689.361,- excl. btw en exclusief overige kosten koper. Pré heeft echter een turn-key opleveringsafspraak gemaakt met Leyten BV (opleveren/overdracht na gereedkomen nieuwbouw) en wenst de grondprijs voor de commerciële ruimte niet voor te financieren. Daarom is met Leyten BV afgesproken dat zij deze grondprijs op een later tijdstip aan de gemeente mogen voldoen. In de onderhandelingen is het betalingsmoment gelegd op startdatum bouw TPG-locatie dan wel (indien dit eerder is) uiterlijk op het moment van turn-key oplevering van de opstal door Pré aan Leyten. 

Als zekerheidsstelling voor deze uitgestelde betaling verstrekt de gemeente Pré Wonen thans nog geen grondeigendom, maar wordt een recht van opstal voor het bouwblok Saturnus gevestigd (blok commerciële ruimte). Dit recht van opstal eindigt zodra Leyten aan haar betalingsverplichting heeft voldaan.
4. TPG-locatie

Deze bouwfase omvat de bouw van een ondergrondse parkeergarage (44 plaatsen), 36 appartementen en circa 2.200 m² BVO commerciële ruimte. De bouw start wanneer de bouwvergunning is verstrekt en er 50% van de commerciële ruimte verhuurd is en 50% van de appartementen verkocht is. Indien de grond dan nog niet is overgedragen, wordt per 1 december 2011 rente in rekening gebracht over de koopsom. Als bijdrage in de onrendabele top op de parkeerplaatsen wordt, conform de samenwerkingsovereenkomst, € 869.000,- excl. btw bijgedragen aan Leyten BV. Deze bijdrage wordt verrekend met de koopsom. 

Grondexploitatie

Meerjaren Plan Grondexploitatie 2009: €   21.303,- tekort.

Meerjaren Plan Grondexploitatie 2010: € 276.814,- tekort. 

Het bovengenoemde tekort is ontstaan door de heronderhandeling (o.a. toename vtu-kosten en afname grondopbrengsten). Deze heronderhandeling was, gezien de kredietcrisis, noodzakelijk om het bouwplan doorgang te laten vinden. Deze energie is niet voor niets geweest; door aanpassing van het bouwplan en het bieden van gunstiger financiële voorwaarden door de gemeente Haarlem is de start van het project zeker gesteld. 

Verwachting MPG 2011 t.o.v. MPG 2010

· de grondprijzen per onderdeel zijn lager in verband met berekening conform de definitieve bouwaanvraag;

· er zijn extra grondinkomsten te verwachten in verband met de bouw van een extra onderdeel (het hof);

· er zal een rentebetaling aan Leyten plaatsvinden van ca. € 45.000,-.

Het totaal van deze wijzigingen kan het tekort van de grondexploitatie met ca. € 200.000,- terugdringen tot ca. € 70.000,- tekort.

Echter, gezien het tijdsbeslag van dit project op de ambtelijke organsatie, valt thans nog niet te overzien of de geraamde vtu-kosten afdoende zullen zijn.

Rentebetaling

De rentebetaling over (de resterende termijnen) van de gemeentelijke bijdrage aan Leyten, groot € 4.862.023,-  wordt thans geraamd op maximaal ca. € 45.000,-.

Conclusie

Gezien de kredietcrisis en de huidige markt van stagnerende bouwprojecten mag het onderhandelingsresultaat, ondanks het tekort op de grondexploitatie (reeds voorzien in het MPG 2010), nog steeds gunstig genoemd worden.

Overzicht inkomsten/uitgaven

Binnen het project Marsmanplein worden, inzake deze realisatieovereenkomst, de volgende grondinkomsten van / uitgaven aan Leyten BV verwacht:

	 
	Inkomsten
	Uitgave
	Uitgave
	Totale 

	 
	 
	parkeren
	inrichting plein
	Ink. / uitgaven

	 
	
	 
	 
	 

	Slauerhoff
	 1.689.361 
	 
	 
	      1.689.361 

	 
	
	 
	 
	 

	TPG-locatie
	 3.740.022 
	    869.000-
	 
	      2.871.022 

	 
	
	 
	 
	 

	Openb. parkeergarage
	    618.370 
	 3.319.996-
	 
	      2.701.626-

	(incl. horeca)
	
	 
	 
	 

	 
	
	 
	 
	 

	Inrichting plein
	 
	 
	        673.027-
	        673.027-

	 
	
	 
	 
	 

	Totaal
	 6.047.753 
	 4.188.996-
	        673.027-
	      1.185.730 


Krediet

Het thans aan te vragen krediet bedraagt: € 4.862.023 exclusief btw en is als volgt opgebouwd:

Gemeentelijke bijdrage parkeren TPG-locatie
:    869.000,-

Openbare parkeergarage


: 3.319.996,-

Inrichtingskosten plein



:    673.027,-

Totaal





: 4.862.023,-

6. Kanttekeningen / risico’s


· Door de levering van grond Slauerhoff uit te stellen, worden de financiële lasten voor Leyten BV verminderd. Om als gemeente voldoende zekerheid te hebben, wordt tijdelijk een recht van opstal voor de commerciële ruimte gevestigd. Hiermee wordt het eigendom van de grond voor de gemeente als zekerheidsstelling gebruikt voor de uitgestelde betaling van Leyten.

· Indien verkoop/verhuur van TPG-locatie stagneert, zal startdatum bouw verschuiven en dus ook de startdatum van de betalingsmomenten (renterisico). Met de ontwikkelaar is een rentebetaling over de koopsom afgesproken indien de bouw van de TPG-locatie niet voor 1/12/2011 start. Door te faseren ondervinden de delen Slauerhoff en de openbare parkeergarage geen risico van een mogelijke vertraging van de TPG-locatie.

· Door het verkrijgen van een eerste recht van hypotheek op de opstal openbare parkeergarage en een concerngarantie van € 150.000,- van Leyten, worden risico’s bij eventuele faillissementen zo veel als mogelijk uitgesloten.
Daarnaast zal, ten behoeve van risicospreiding, betaling van de gemeentelijke investeringsbijdrage voor de openbare parkeergarage in 9 termijnen plaatsvinden en betaling van de kosten openbaar gebied in 4 termijnen plaatsvinden.
· Bij uitwerking van de diverse afspraken tussen partijen zijn aannames gedaan inzake de fiscale verwerking. De fiscalisten van partijen werken de meest optimale constructie uit, waarbij uitgangspunt is dat de btw op alle bijdragen voor de gemeente verhaalbaar moet zijn. De constructie komt tot stand onder het voorbehoud van goedkeuring van de fiscus. Hierbij dienen de volgende risico’s bekeken te worden:
· wijze van regeling investeringsbijdrage gemeente in openbare parkeergarage

· wijze van regeling investeringsbijdrage gemeente parkeren in TPG-locatie

· wijze van regeling investeringsbijdrage gemeente in inrichting openbaar gebied

· regeling inzake eventuele doorverkoop openbare parkeergarage.

In de samenwerkingsovereenkomst is opgenomen dat wordt afgerekend conform het daadwerkelijk aantal te realiseren vierkante meters. Thans is gerekend met de meters conform de definitieve bouwaanvragen. Mochten er afwijkingen ontstaan, dan zal de uiteindelijke koopsom hierop worden aangepast.

7. Uitvoering

Planning start bouw

Slauerhoff
: gereed december 2011

TPG-locatie
: start uiterlijk 1 december 2011 

  (streven gereed december 2012 )

Parkeergarage
: start december 2010 

  (functioneel gereed december 2011)

Inrichting openbare ruimte : september 2011 (gereed december 2011)

De bouwaanvragen voor de openbare parkeergarage en de nieuwbouw op de TPG-locatie zijn inmiddels ingediend. Het ontwerp voor de buitenruimte Marsmanplein lag tot 23 juli 2010 ter inzage.

8. Bijlagen

1. Tekeningnummer 10740 (verkoop grond TPG locatie)

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

Besluit:

1. Akkoord te gaan met het verstrekken van een krediet, groot € 4.862.023,- excl. btw ten behoeve van de realisatie van een openbare ondergrondse parkeergelegenheid, de inrichting van het openbare plein en een bijdrage voor onrendabele top 44 parkeerplaatsen bewoners. Deze uitgaven zijn voorzien en gedekt in de grondexploitatie Marsmanplein, complexnummer 133.

2. Akkoord te gaan met een uitgestelde betaling van de grondprijs commerciële ruimte Slauerhoff door Leyten (verkoop conform B&W besluit 27/10/2009 en commissiebesluit 19 november 2009) groot ca. 1.600 m², koopsom € 1.689.361,- excl. btw en excl. overige kosten koper tot moment startdatum bouw TPG-locatie of uiterlijk tot moment turn-key oplevering van opstal commerciële ruimte door Pré aan Leyten.

Gedaan in de vergadering van … … …… 

De griffier



De voorzitter
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