Onderwerp: haalbaarheidsonderzoek ontwikkeling Heteren-centrum
Ons kenmerk:

Programma(speerpunt):

Nummer: 8

Elst, 31 mei 2005

AAN DE RAAD

1. Samenvatting
Medio 2003 heeft u ons verzocht een onderzoek te doen naar een integrale haalbaarheid
van een ontwikkeling in de kern Heteren, welke op een structuurversterking van die kern
gericht was. In die plannen diende een functiewijziging van het voormalige gemeentehuis
centraal te staan. Uit nadien verricht onderzoek bleek, dat de kosten van het in overleg
met de marktpartijen Artica Vastgoedontwikkeling BV en Rabo Vastgoed BV opgestelde
plan in ieder geval € 2,9 miljoen (verwacht nadelig exploitatieresultaat) bedroegen. Dat
plan is besproken in de commissie ruimte van 9 maart 2005. In die vergadering bleek, dat
het plan niet kon rekenen op voldoende draagvlak. De commissie verzocht ons voor het
zomerreces met een aangepast plan terug te komen. Bij dit voorstel treft u een aangpast
plan aan, waarover de klankbordgroep en de commissie ruimte op 18 mei resp. 6 juli
2005 zijn geinformeerd. Op 6 juli daaropvolgend heeft de commissie een advies
uitgebracht.
Het aangepaste plan resulteert in een te verwachten nadelig saldo van € 4.623.000,-
(afgerond) op eindwaarde per 31-12-2009. De startwaarde per 1-1-2006 bedraagt
afgerond € 3,9 miljoen.

2. Waarom naar de raad
Medio 2003 heeft u gevraagd de haalbaarheid nader te onderzoeken. Met dit voorstel
informeren wij u over die haalbaarheid. U bent —gelet op het beslag dat op gemeentelijke
financiéle middelen wordt gelegd- primair bevoegd over dit voorstel een besluit te nemen.

3. Doelstelling en beoogd meetbaar effect
Het is in dit stadium van besluitvorming de bedoeling een eerste wezenlijk besluit te
nemen over een structuurversterking van de kern Heteren. Met nadruk willen wij er op
wijzen, dat het plan in een stadium van haalbaarheid verkeert. Als zodanig is het een
voorlopig plan met een voorlopig budget, zal er nog een traject volgen van nadere
uitwerkingen en kunnen als gevolg van voortschrijdend inzicht andere ideeén ontstaan,
welke tot een optimalisatie en/of een andere invulling van het plan kunnen leiden.
In de Kadernota is in het aanvullend PNL 2006-2009 reeds rekening gehouden met een
claim van € 2,9 ten laste van de Algemene Reserve. Dat bedrag is gebaseerd op het
eerdere plan, dat door de commissie ruimte op 9 maart 2005 als onvoldoende werd
beoordeeld.
Dit voorstel beoogt ter dekking van het geraamde tekort een claim te leggen op de
Algemene Reserve ter grootte van € 3,9 miljoen en een voorbereidingskrediet ter
beschikking te stellen van € 150.000,- voor de verdere uitwerking van het aangepaste
plan.
Wat betreft de dekking wordt voorgesteld per 1-1-2006 het bedrag van € 3,9 miljoen van
de Algemene Reserve over te hevelen naar de Bestemmingsreserve Heteren-centrum
met een jaarlijkse rentebijschrijving van 4,5%, waarna per 31-12-2009 een bedrag ter



grootte van € 4.623.000,- beschikbaar komt. Het voorbereidingskrediet van € 150.000,-
kan ten laste van de grondexploitatie worden gebracht.

Argumenten en alternatieven

Het in de commissie ruimte van 9 maart 2005 besproken plan “Hart voor Heteren, op weg

naar een haalbaar plan” is naar aanleiding van de opmerkingen van de commissie en de

inspraak door belanghebbenden tijdens die vergadering aangepast.

De belangrijkste wijzigingen t.0.v. het op 9 maart gepresenteerde plan zijn:

- een plein met winkelvoorzieningen (nieuw dorpshart), passend bij de schaal van de
kern Heteren;

- ter plaatse van het dorpshart en van de clustering van maatschappelijke
voorzieningen bij het voormalig gemeentehuis een herinrichting van de openbare
ruimte;

- verplaatsing en herontwikkeling van basisschool De Haafakkers bij het voormalige
gemeentehuis;

- nieuwe peuterspeelzaal bij de basisschool De Klimboom;

- nieuwe (vergrote) sportzaal en zalencentrum “De Bongerd” aan de overzijde van het
voormalig gemeentehuis;

- bij de nadere uitwerking van de plannen wordt bekeken in welke mate de judo- en de
tafeltennisvereniging ingepast kunnen worden;

- herontwikkeling van 5 grondgebonden seniorenwoningen tot appartementen in de
sociale sector aan de Beemdhof.

Het aldus aangepaste plan vergt een investering van gemeentezijde van € 4.623.000,-
miljoen bij een eindwaarde per 31-12-2009. Voor een juiste interpretatie van dat bedrag
is van belang te beschouwen, wat de gemeente daarvoor terugkrijgt. Ook is van belang
onder ogen te zien, wat de gevolgen zijn, als niets wordt ondernomen.

Verder worden hieronder enkele risico’s genoemd.

Wat krijgt de gemeente terug voor de investering?

a. Een nagenoeg nieuwe school en een aan de eisen van de tijd aangepaste
voorziening voor maatschappelijke doeleinden in het voormalige gemeentehuis,
waarin behalve de Julianaschool ook andere maatschappelijke functies gehuisvest
kunnen worden en een volledig nieuwe school voor De Haafakkers op hetzelfde
terrein.

b. Een nieuwe en vergrote sportzaal annex zalencentrum.

c. De huidige boekwaarde wordt volledig in het plan ingebracht en de
bestemmingsreserve valt vrij.

d. Er wordt een aanzet gegeven voor een brede schoolontwikkeling in Heteren.

e. Het plan voorziet in de bouw van ongeveer 120 woningen binnen de KAN-
differentiatie.

f. Er wordt een plein gecreéerd met winkelvoorzieningen daaromheen (hart).

g. De Flessestraat wordt op een tweetal plaatsen heringericht.

h. De vrijkomende gronden worden herontwikkeld (woningbouw en
winkelvoorzieningen).

Wat gebeurt er, als niets wordt ondernomen?

a. Gewenste structuurversterkingen komen niet tot stand.

b. Bij dit scenario blijft het probleem van het voormalig gemeentehuis bestaan (hoge
boekwaarde in relatie tot de marktwaarde van het pand) en de bestemmingsreserve
valt niet vrij.

c. Hetin het verleden door de gemeente aangekochte pand/perceel Kamperfoelistraat
1, waarvoor een hoge boekwaarde geldt, wordt niet in de planvorming meegenomen.

d. De Julianaschool en De Haafakkers blijven op de huidige locatie; de scholen kampen
met een ruimtegebrek, dat thans wordt opgelost door de bouw van tijdelijke lokalen.



e. Een brede schoolontwikkeling en een nieuwe sportzaal komen niet tot stand.
De maatschappelijke functies blijven grotendeels gehuisvest in verouderde
gebouwen, die op korte termijn aan vervanging c.g. grondige renovatie toe zijn;
noodzakelijk onderhoud zal tot hoge kosten leiden (m.n. de huidige sportzaal).

o

Welke risico’s zijn er voor de gemeente?

a. Eris nog niet met alle partijen overeenstemming (grondeigenaren, schoolbesturen,
bibliotheek e.d.). Dat kan leiden tot een aanpassing van de uitgangspunten van het
plan, hetgeen kan doorwerken in de exploitatie. In de volgende fase moet hierover
duidelijkheid ontstaan.

b. Het gaat op dit moment nog om globale ramingen, welke in het vervolgproces nader
dienen te uitgewerkt en ingevuld (o.a. via programma’s van eisen voor de diverse
maatschappelijke voorzieningen).

c. Bij de huidige berekeningen is geen rekening gehouden met mogelijk te verwachten
hogere exploitatielasten van de nieuw op te richten maatschappelijke voorzieningen.

Hoe gaan we dat bereiken en is evaluatie nodig?

Na uw besluit tot verhoging van het bedrag, zal het plan verder worden uitgewerkt en
zullen -vooruitlopend op een te sluiten samenwerkingsovereenkomst en te starten
ruimtelijke planprocedures- de kosten op basis van programma’s van eisen verder
verfijnd en in beeld worden gebracht. Na de verdere uitwerking van de plannen en de
opstelling van een definitieve exploitatieopzet zullen wij nadere voorstellen doen ten
aanzien van de finale gemeentelijke bijdrage in het nadelig saldo.

Voor de goede orde: met het plan wordt hier bedoeld het plan “Hart voor Heteren, op weg
naar een haalbaar plan”, aangevuld met de wijzigingen zoals die hiervoor zijn
beschreven.

Communicatie

Over het oorspronkelijk voorstel is in eerste aanleg met de fractievoorzitters en —
specialisten op 6 december 2004 gesproken en vervolgens is het behandeld in de
commissie ruimte van 9 maart daaropvolgend. Nadat de commissie had aangegeven het
plan zodanig aan te passen, dat het op meer draagvlak zou kunnen rekenen, hebben wij
het aanvankelijke raadsvoorstel teruggenomen en is via de Stuurgroep Heteren-centrum
gewerkt aan een gewijzigd plan. Het nieuwe plan is vervolgens toegelicht in de
klankbordgroep van 18 mei 2005 en is besproken met belanghebbende organisaties
zoals de Dorpsraad Heteren, de Beemdhofgroep, schoolbesturen, betrokken
sportverenigingen etc. Voor een overzicht van die informatieronde verwijzen naar de voor
u ter inzage liggende notitie d.d. 25 mei 2005, genaamd “Hart voor Heteren, integrale
aanpak voor een duurzame ontwikkeling”.

Wij constateren, dat de maatschappelijke organisaties positief staan tegenover het
gewijzigde plan.

Tenslotte is de commissie ruimte in een extra vergadering op 22 juni 2005 geinformeerd
en heeft die commissie vervolgens in de vergadering van 6 juli daaropvolgend
geadviseerd.

Gelet op de gevoerde gesprekken en op het advies van de commissie achten wij het
verantwoord om een verdere uitwerking te geven aan het gewijzigde plan en u het
voorstel te doen zoals hieronder aangegeven.

Kosten, baten en dekking

Uit de investeringsraming, welke vertrouwelijk voor u ter inzage ligt, blijkt, dat voor een
totaalbedrag van vooralsnog € 3,9 miljoen aan dekking nodig is. Dat bedrag is het
verwachte negatieve exploitatiesaldo en is de startwaarde per 1-1-2006. Aan het einde
van de exploitatietermijn (voorzien op 31-12-2009) is de eindwaarde van het
exploitatiesaldo € 4.623.000,-. Dat bedrag kan worden gedekt ten laste van de Algemene
Reseves.



In de kadernota (aanvullend PNL 2006-2009) is reeds rekening gehouden met een
investering van € 2,9 miljoen (gebaseerd op het eerdere plan). Teneinde het plan
haalbaar te maken dient dit laatste bedrag te worden opgehoogd met € 1.723.000,-.

Voorgesteld wordt het in de kadernota opgenomen bedrag van € 2,9 miljoen te verhogen
met € 1.723.000,- tot€ 4.623.000,- en dat bedrag te dekken door € 3,9 miljoen per 1
januari 2006 over te hevelen van de Algemene Reserves naar een te vormen
“Bestemmingsreserve Heteren-centrum” en jaarlijks 4,5% rente bij te schrijven, waardoor
op 31-12-2009 het thans berekende exploitatietekort van € 4.623.000,- beschikbaar
komt.

Tevens stellen wij u voor om voor die nadere uitwerking een voorbereidingskrediet
beschikbaar te stellen ter grootte van € 150.000,-. Dat bedrag kan ten laste van een
grondexploitatie voor het centrumplan Heteren worden gebracht.

HET COLLEGE VAN BURGEMEESTER EN WETHOUDERS,
de secretaris, de burgemeester,

mr. J.P.J. van Muijen. E. Tuijnman.

Onderwerp: haalbaarheidsonderzoek ontwikkeling Heteren-centrum
Ons kenmerk:
Nr. 8
De raad van de gemeente Overbetuwe;
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 31 mei 2005;
gelezen het advies van commissie ruimte van 6 juli 2005;
gelet op artikel(en) van de
besluit:
1. Inte stemmen met verdere planvorming voor Heteren-centrum op basis van het
conform het collegevoorstel van 31 mei 2005 aangepaste plan “Hart voor Heteren,
op weg naar een haalbaar plan” van 21 september 2004.
2. Het college van burgemeester en wethouders te verzoeken de plannen verder uit te
werken en gesprekken aan te gaan over de wijze van exploitatie en
bestemmingsplanwijzigingen voor te bereiden.

3. Ten laste van de Algemene Reserves een bedrag van € 3,9 miljoen beschikbaar te
stellen en dat per 1-1-2006 over te hevelen naar de Bestemmingsreserve Heteren-



centrum met een jaarlijkse rentebijschrijving van 4,5%, waardoor op 31-12-2009 de
eindwaarde van € 4.623.000,- wordt bereikt.

4. Voor de verdere uitwerking van de plannen een voorbereidingskrediet ter grootte van
€ 150.000,- beschikbaar te stellen en dat bedrag in te brengen in een grondexploitatie
voor het centrumplan Heteren.

Aldus besloten in zijn openbare vergadering
van 30 augustus 2005.

De raad voornoemd,

de griffier, de voorzitter,

drs. A.J. van den Brink E. Tuijnman.



