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	Voorstel GEMEENTERAAD
	VII - A
	

	


	Stuknummer
	Programma

	
	In te vullen door raadsgriffie.
	
	
	Stedelijke Ontwikkeling

	Programma
	Corsanummer

	
	Stedelijke Ontwikkeling
	
	1300029205

	Onderwerp
	Enschede

	
	Herontwikkeling Vitensterrein
	
	
	26 februari 2013


	Wij stellen u voor te besluiten tot:

	1. Het kennis  nemen van:

a.  het globale plan voor het Vitensterrein als richtinggevend uitgangspunt;

b.  de gesloten exploitatieovereenkomsten met Vitens en de Woonplaats
2. Het vaststellen van de (globale) grondexploitatie Vitens, deelgebied van het project Hoog en Droog;

3. Het beschikbaar stellen van een krediet ter grootte van € 1.079.747,-, ten behoeve van het deelgebied Vitens;

4. Het dekken van de kosten van de (globale) grondexploitatie Vitens door bijdragen:

a. uit het EFRO (€ 410.000,-);

b.  van de Woningstichting de Woonplaats (€ 200.000,-);

c.  uit het GRAP (€ 200.000,-);
d.  uit het MIW (€ 100.000,-);
e.  van WZW (€100.000,-);

f. vanuit de programmabegroting onderdeel ruimtelijke ontwikkeling budget ISV-3 (€ 50.000,-);
g. uit de rentebaten (€ 10.332,-);
h. uit de wijkbudgetten (€ 9.415).
5. Het aanbrengen van de hieruit voortvloeiende wijzigingen in de gemeentebegroting 2013. 



	

	Toelichting op het voorstel



	1. Relatie met programma/beleidskader/wettelijke taak/bestuurlijke geschiedenis

	
	In de raad van 4 februari jl. heeft u de visie Bothoven Noord vastgesteld. Een van de deelprojecten binnen deze visie is de herontwikkeling van het Vitensterrein tot een openbaar wijkpark met een plein rondom de Watertoren. Dit biedt tevens extra mogelijkheden om de Freinetschool uit te breiden tot een multifunctionele accommodatie. Voor deze uitbreiding heeft u in 2012 middelen beschikbaar gesteld. De ontwikkeling van het Vitensterrein maakt het mogelijk om de ingang van de Freinetschool te verplaatsen van de Reudinkstraat richting Hoog en Droog, waardoor een veiligere situatie ontstaat voor het halen en brengen van kinderen.

	2. Situatieschets, probleemstelling, doelstelling

	
	De herontwikkeling van het Vitensterrein is cruciaal voor het behalen van de doelstellingen van de Visie Bothoven Noord. Het is de ruggengraat van de visie omdat hiermee de zo gewenste verbindingen gerealiseerd kunnen worden en er -uniek voor een binnenstedelijk gebied- zoveel openbare ruimte wordt toegevoegd.

Om dit project mogelijk te maken zijn technische aanpassingen van het Vitensterrein noodzakelijk. De keuzes die hierin gemaakt worden, zijn bepalend voor het eindbeeld. Hieronder wordt ingegaan op de bijdrage aan de inhoudelijke doelstellingen en op de technische aspecten.

2.1 Doelstellingen 

Uit de verschillende onderzoeken en gesprekken met bewoners komen een aantal wensen naar voren voor de verbetering van het gebied Bothoven Noord. Dit project levert met de volgende doelen een bijdrage aan deze wensen:

· Creëren van een centraal punt

Het belangrijkste is het creëren van een centraal punt in de wijk waardoor er tevens een verbinding ontstaat tussen de verschillende buurten. De reinwaterkelders aan Hoog en Droog worden verkleind waardoor er een plein ontstaat rondom de Watertoren. Dit zorgt voor een koppeling tussen De Freinetschool en de wijk Tattersall. Hierdoor kan de school een nog betere invulling aan hun wijkfunctie geven en wordt verbinding richting het Polaroidterrein versterkt. Het deel van de buitenruimte van het Polaroidterrein dat tegenover Vitens ligt, wordt door Domijn opnieuw ingericht. 

· Meer groen in de wijk

Meer groen wordt gerealiseerd door het creëren van een park bovenop de reinwaterkelders. Belangrijk voor de bewoners is dat dit niet alleen “kijkgroen” wordt maar ook echt betekenis heeft voor de wijk. Dit kan bijvoorbeeld door de aanleg van trappen of door het gebruikt van materialen en beplanting die een meerwaarde hebben door hun kleur, geur en dergelijke. 

· Ruimte voor de jeugd 

Het gebied Bothoven Noord heeft een stenig karakter en is compact opgezet waardoor er weinig speelruimte voor de (oudere) jeugd beschikbaar is. Voor jonge kinderen zijn er kleinere speelplekken aanwezig, maar met name voor de oudere jeugd ontbreekt de ruimte (voor voorzieningen). Het realiseren van het plein rondom de Watertoren en het park biedt veel mogelijkheden voor deze groep.
· Versterken van de identiteit
Het herkenningspunt en de trots van de wijk is de Watertoren. Op dit moment staat de Watertoren op een afgesloten terrein; het is niet toegankelijk en heeft geen functie. Vanwege veiligheidsredenen is het nu niet mogelijk om de Watertoren een invulling te geven. Door het vergroten van het plein rondom de Watertoren en het verplaatsen van een aantal pompinstallaties, wordt herbestemmen van de Watertoren wel mogelijk. Optionele invullingen zijn: wonen in combinatie met een maatschappelijke functie, horeca of een kantoor. De Watertoren blijft in eigendom van Vitens, zij gaan op zoek naar een koper. De daadwerkelijke invulling volgt in overleg met een potentiële koper. 

Inhoudelijke aandachtspunten

Door bewoners zijn een aantal punten meegegeven voor de uitwerking van het project, waaronder:  aandacht voor de veiligheid, de verkeersafwikkeling, mogelijke overlast van het park voor omwonenden en de invulling van de Watertoren. In de uitwerking van de plannen met bewoners zijn dit onderwerpen van gesprek. Belangrijk hierbij is dat de realisering van dit project niet los gezien kan worden van de totaalaanpak Bothoven Noord. Tegelijkertijd met de realisering van het Vitensterrein worden er ook maatregelen genomen in Tattersall en Transburg die tot doel hebben het leefklimaat en de veiligheid te verbeteren. Voorbeelden zijn de woningrenovatie en het afsluiten van de onderdoorgangen. De verwachting is dat deze gezamenlijke maatregelen zorgen voor een veiliger buurt en minder overlast. Dit is ook van invloed op het gebruik van het park.

2.2 Technische aspecten 

In 2008 gaf Vitens aan dat zij de reinwaterkelders aan Hoog en droog wilde renoveren. Toen startte direct het gesprek omtrent de mogelijkheden om het terrein op een andere manier in te zetten voor de buurt.  

In de huidige situatie is het realiseren van het plein en het wijkpark niet mogelijk. Er staan in en rondom de watertoren verschillende pompinstallaties, waaronder een deel van de reinwaterkelders, die vanwege veiligheidsredenen afgeschermd moeten worden voor het publiek. Ook het dek van de reinwaterkelders is nu niet vormgegeven voor openbaar gebruik. Er zijn een aantal opties onderzocht om bovengenoemde ontwikkeling mogelijk te maken, namelijk:
1. Verplaatsing van de reinwaterkelders: dit is financieel onhaalbaar voor Vitens.

2. Bestaande situatie handhaven en de huidige ruimte rondom de Watertoren vrijmaken: deze optie levert wel de gewenste doorgang op richting de Freinetschool, maar geeft niet de gewenste kwaliteitsimpuls omdat de ruimte die vrijkomt rondom de Watertoren minimaal is.

3. Reinwaterkelders aan de noordkant van de watertoren verkleinen: hierdoor ontstaat er een plein rondom de watertoren. Daarnaast wordt het dek van de reinwaterkelders aangepast waardoor deze begaanbaar zijn.  

De voorkeur gaat uit naar optie drie omdat deze de meeste ruimte biedt om de inhoudelijke doelstellingen en wensen van bewoners te realiseren. Deze optie is daarom gebruikt als basis voor de financiële berekening die ten grondslag ligt aan het project.  

	3. Bevindingen uit de interactie met belanghebbenden

	
	Uitbreiding Vitensterrein

De plannen voor het Vitensterrein zijn op 6 september 2012 besproken met de direct omwonenden. Het gaat om een klein aantal woningen die met de tuin rechtstreeks aan het Vitensterrein grenzen. Deze bewoners hebben met name moeite met het openbaar maken van de reinwaterkelders en de wooninvulling van de Watertoren. Het maaiveld van de reinwaterkelders ligt hoger dan de tuinen waardoor er mogelijk inkijk ontstaat. Hetzelfde bezwaar geldt voor eventuele woningen in de Watertoren. 
Uitbreiding Freinetschool

Er waren geen bezwaren tegen de uitbreiding van de Freinetschool en de pleinfunctie rondom de Watertoren. Met deze bewoners is vooraf gesproken over mogelijke oplossingen voor hun potentiële bezwaren. Bijvoorbeeld het inrichten van een groenstrook op de reinwaterkelders zodat de strook richting hun tuin groter wordt en privacy wordt gegarandeerd. Ook de situering van de eventuele woningen in de Watertoren kan dusdanig zijn dat deze zich richten op de straat Hoog en Droog. 
Op 12 september jl. zijn de plannen besproken in de openbare wijkraadvergadering Bothoven. Hierbij waren -naast de wijkraad- mensen uit de hele Bothoven aanwezig. Daar werden de plannen positief ontvangen. Juist voor het totaalplan, het groen, de pleinfunctie en de invulling van de watertoren was enthousiasme. Wel zijn er voor de uitvoering een aantal aandachtspunten meegegeven, bijvoorbeeld de veiligheid en het beheer.

Door bewoners is het initiatief genomen om op facebook een pagina in te richten ’Toekomstplannen Vitensterrein’. Op deze pagina is meer informatie te vinden over de reactie van bewoners op de plannen. Vanuit de wijkraad de Bothoven is het initiatief gekomen om een klein onderzoek te doen naar de reactie van omwonenden op de plannen. De resultaten hiervan heeft de wijkraad separaat naar de leden van de stadsdeelcommissie Centrum gestuurd. Voor zover mogelijk is in dit voorstel geanticipeerd op de opmerkingen van de bewoners/wijkraad.

	4. Informeren over het vervolg

	
	De Raad wordt halfjaarlijks geïnformeerd over de voortgang.

	5. Financiële informatie

	
	De kosten voor het Vitensterrein worden gedragen door drie partijen, namelijk: Vitens, De Woonplaats en Gemeente Enschede. Daarnaast wordt er dekking gehaald uit EFRO subsidie. 
· Bijdrage Vitens

In de grondexploitatie is een bijdrage voor Vitens opgenomen. Dit is een tegemoetkoming omdat zij meerkosten maken vanwege de keuze voor optie drie (een reguliere renovatie zou minder kosten en risico met zich meebrengen). Vitens blijft in dit geval eigenaar van de Watertoren en zal deze in de verkoop zetten. De meerkosten voor optie drie ontstaan door twee werkzaamheden die normaal gesproken niet verricht zouden worden, namelijk:
1) De reinwaterkelders worden verkleind waardoor er ruimte ontstaat rondom de watertoren;

2) Het dek van de reinwaterkelders wordt dusdanig aangepast dat deze openbaar toegankelijk zijn.
Sluitende grondexploitatie

De totale kosten welke met de grondexploitatie ’Vitens’ samenhangen bedragen op eindwaarde € 1.079.747,- (inclusief kosten ambtelijke inzet). De totale opbrengsten op eindwaarde bedragen eveneens naar verwachting € 1.079.747,- wat de grondexploitatie daarmee sluitend maakt. Deze ligt vertrouwelijk voor u ter inzage.  

· Bijdragen Gemeente Enschede

· EFRO middelen

Een groot deel van de dekking komt uit de EFRO middelen. Deze waren aanvankelijk bedoeld voor het Media Art Center in Roombeek, maar konden hier bij nader inzien niet worden ingezet. Om de EFRO middelen te behouden is er in 2012 succesvol een subsidieaanvraag ingediend ten behoeve van dit project. . Voor deze middelen is daarom een alternatieve bestemming gevonden, te weten het Vitensterrein wat past binnen de criteria en uitvoeringstermijn van EFRO. De middelen zijn eveneens niet meegenomen in het kader van de financiële strategie behorende bij de Stedelijke Koers, kunnen ze alsnog worden ingezet voor het Vitensterrein.

· Bijdrage WZW

Dit zijn bestaande projectgelden die tot doel hebben het bevorderen van de sociale cohesie en leefbaarheid in wijken en buurten. Met de realisatie van het wijkpark ontstaat er een centraal punt in de wijk waardoor er verbinding ontstaat tussen de verschillende buurten en er een plek ontstaat waar ontmoeting plaats kan vinden. Dit levert een bijdrage aan het versterken van de sociale cohesie.

· Bijdrage GRAP
Naast de EFRO middelen is een bijdrage voorzien uit het GRAP. Hierover is op 10 juli 2012 een collegebesluit genomen om deze middelen voor dit project in te zetten. De overige gemeentelijke middelen komen uit het MIW, de WZW, het ISV 3 budget en de wijkbudgetten vanuit stadsdeelmanagement. 
· Bijdrage De Woonplaats

Tot slot is een bijdrage voorzien van de Woonplaats van EUR 200.000,-. Zij doen deze bijdrage vanuit de totale gebiedsvisie De Bothoven om daarmee dit gebied groener te maken.
Beheer en onderhoud
In de overeenkomst is met Vitens overeengekomen dat het beheer en onderhoud van het park, gesitueerd op de reinwaterkelders, na gereedkomen, voor rekening van de gemeente Enschede zal zijn. De hiermee gemoeid zijnde exploitatielasten wordt meegenomen bij de areaaluitbreiding van de openbare ruimte. In samenspraak met Domijn en De Woonplaats zal getracht worden de wijk Bothoven zelf een rol te laten spelen in dit onderhoud.
In de overeenkomst is verder opgenomen dat er geen groot onderhoud aan de reinwaterbekkens voor 2045 nodig is. Wil Vitens voor deze datum onderhoud plegen, dan zijn de herinrichtingskosten voor het park voor rekening van Vitens. Na 2045 komen de herinrichtingskosten van het park als gevolg van groot onderhoud van de reinwaterkelders, voor rekening van de Gemeente Enschede.

	6. Risicoparagraaf

	
	De herontwikkeling van het Vitensterrein gebeurt door de Gemeente Enschede en Vitens. Vitens reorganiseert de waterbekkens op een dusdanige manier dat er ruimte komt voor de herontwikkeling van de Watertoren en dat er een stadspark op de reinwaterkelders georganiseerd kan worden. De meerkosten voor Vitens zijn gefixeerd op € 502.000,-. Daarnaast dient de gemeente Enschede de leges te voldoen die betrekking hebben op het aanpassen van de reinwaterkelders met een maximum van EUR 15.000,-. 
EFRO 

In de overeenkomst met Vitens is afgesproken dat zij zich dienen te houden aan de EFRO voorwaarden. Na een accountant check zal de gemeente de bedragen aan Vitens overmaken. Het risico op het daadwerkelijk binnenkrijgen van de EFRO bij de eindafrekening ligt wel bij de Gemeente Enschede, het risico op goed aanleveren van de informatie en het bijhouden van de administratie conform de EFRO vereisten ligt bij Vitens. Dit is ook opgenomen in de overeenkomst. De EFRO is op dit moment nog niet beschikt. In de overeenkomst met Vitens is daarom opgenomen dat de gemeente het recht heeft om de overeenkomst te ontbinden (en daarmee het hele project) indien de EFRO niet beschikt zou worden. Voordat het project daadwerkelijk start is er duidelijkheid over de beschikking van EFRO. 
BTW

Vitens zal de gemeente factureren inclusief BTW. Deze BTW zou via het BTW compensatiefonds verrekend kunnen worden. Dit is zal in dit geval vooraf met de fiscus geregeld moeten worden omdat gronden eigendom van Vitens blijven. Het verkrijgen van toestemming van de fiscus is eveneens als ontbindende voorwaarden opgenomen in de overeenkomst. 
De Watertoren blijft in eigendom van Vitens. Vitens pogen deze te verkopen aan een ontwikkelaar. De gemeente heeft in de samenwerkingsovereenkomst met Vitens de inspanningsverplichting op zich genomen om het bestemmingsplan voor de toren aan te passen zodra Vitens een koper heeft gevonden. Indien Vitens in 2015 nog geen koper heeft gevonden betaalt de gemeente een aanvullende bijdrage aan Vitens van € 13.333,-, zodat Vitens het achterstallige onderhoud aan de Watertoren kan oplossen. 
Daarnaast zijn er nog de reguliere projectrisico’s die te maken hebben met een realiseren van een project. Deze risico’s staan vermeld in de (vertrouwelijke) risicoanalyse, welke voor u ter inzage ligt.

	7. Overige voor de raad relevante informatie

	
	-

	8. Bijlagen bij dit raadsvoorstel

	
	Mee te zenden:

	
	a. Overzichtskaart Vitensterrein

b. Impressieboekje Vitens

	
	Ter inzage (leeskamer):

	
	a. Nvt

	
	Vertrouwelijke bijlagen (bij de griffie):

	
	a. Grondexploitatie

b. Toelichting grondexploitatie

c. Begrotingswijziging

d. Risicoanalyse

e. Exploitatieovereenkomst Woonplaats en Vitens


	Burgemeester en Wethouders van Enschede,

	de Secretaris,
	de Burgemeester,

	M.J.M. Meijs
	P.E.J. den Oudsten


	Besluit 
van de Raad van de gemeente Enschede, gelezen het voorstel van Burgemeester en Wethouders van 19 februari 2013



1. Het kennis  nemen van:

a. het globale plan voor het Vitensterrein als richtinggevend uitgangspunt;

b. de gesloten exploitatieovereenkomsten met Vitens en de Woonplaats
2. Het vaststellen van de (globale) grondexploitatie Vitens, deelgebied van het project Hoog en Droog;

3. Het beschikbaar stellen van een krediet ter grootte van € 1.079.747,-, ten behoeve van het deelgebied Viten
4. Het dekken van de kosten van de (globale) grondexploitatie Vitens door bijdragen:

a. uit het EFRO (€ 410.000,-);

b. van de Woningstichting de Woonplaats (€ 200.000,-);

c. uit het GRAP (€ 200.000,-);
d. uit het MIW (€ 100.000,-);
e. van WZW (€100.000,-);

f. vanuit programmabegroting onderdeel ruimtelijke ontwikkeling budget ISV-3 van € 50.000,-);
g. uit de rentebaten (€ 10.332,-);
h. uit de wijkbudgetten (€ 9.415).
5. Het aanbrengen van de hieruit voortvloeiende wijzigingen in de gemeentebegroting 2013. 

	vastgesteld in de vergadering van

	de Griffier,
	de Voorzitter,











PMBE - CM - PM, M.W.G. Berning ((053) 481 77 65)
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