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Voorstel

De Raad voor te stellen de grondexploitatie Commanderie vast te stellen en deze als een taakstellend kader te hanteren.

Overwegingen
Historie

Ootmarsum is het toeristisch hart van de gemeente Dinkelland. Dit is waarom op 4 november 2009 de promotiecampagne, die voortkwam uit de in 2008 door de raad vastgestelde Kadernota Marketing en Promotie Toeristisch Product Dinkelland, officieel van start is gegaan. Dit startmoment voltrok zich op de Stadsweide te Ootmarsum. Toeristen komen vanuit alle windstreken en wandelen vanaf deze parkeerplaats min of meer langs het Openluchtmuseum naar de historische kern van Ootmarsum.

Hierbij passeren ze een heel bijzondere plek, de plek waar van 1273 tot 1811 een kasteel met fraaie tuinen lag. Van 1273 tot 1639 was dit de Commanderie Ootmarsum als zetel van de Ridders der Duitse Orde en van 1639 tot 1811 woonden vier generaties van Heyden Hompesch die het ambt van Drost van Twente uitoefenden. Het Molenhuisje is het enige tastbare restant van dit roemrijke verleden. De plek waar dit allemaal heeft plaatsgehad kan grofweg worden weergegeven als het gebied in de nabijheid van de Commanderiestraat, het Oldenzaalsevoetpad, de Alleeweg en het terrein van het Openluchtmuseum en de voormalige gemeentewerf.

Wat speelt er in het project Commanderie
Wanneer wordt gekeken naar dit gebied anno 2010 dan kan worden geconcludeerd dat hier een aantal zaken spelen. Ten eerste is in dit gebied, zoals eerder aangegeven de voormalige gemeentewerf van de gemeente Ootmarsum gelegen. Na de nieuwbouw aan de Koggelsteeg is deze locatie niet meer in gebruik bij gemeentelijke buitendienst. Momenteel is de brandweer hier nog gehuisvest, maar na realisatie van de bouw van de brandweerkazerne in de voormalige Damast fabrieken aan de Laagsestraat zal dit komen te vervallen. De boekwaarde op dit complex voormalige gemeentewerf Ootmarsum bedraagt momenteel ca. € 1,5 mln.

Ten tweede speelt er al langer de wens van het Openluchtmuseum om te kunnen uitbreiden. Deze uitbreiding is nodig voor een gezonde exploitatie, waarmee het museum, waar veel vrijwilligers werkzaam zijn, een goed toekomstperspectief heeft. 

Op de derde plaats speelt er de wens van de Stichting Commanderie Ootmarsum om de plannen, zoals in de door hen uitgereikte nota aan het college van B&W in november 2008 weergegeven, te realiseren.

In grote lijnen komen de hiervoor genoemde items ook aan bod in het op 7 juli 2007 vastgestelde Masterplan Ootmarsum. In deel B van deze visie staat onder 3.7 deze locatie beschreven.

Tenslotte speelt er de kwestie van uitbreiding van de huidige parkeercapaciteit van de Stadsweide. Ook deze locatie is in het Masterplan Ootmarsum beschreven en wel onder 3.21. Hiervoor is reeds een krediet van € 350.000 beschikbaar gesteld.

Kortom: een gebied met veel kansen om een mooie ontwikkeling tot stand te brengen waarmee veel synergie kan worden bereikt.

Huidige stand van zaken

Nadat de Stichting Commanderie in november 2008 hun nota aan het college van B&W had aangeboden heeft het project een grote vlucht genomen. De opgaven van het gebied zijn in kaart gebracht en het gebied is afgebakend. Samen met het bestuur van het Openluchtmuseum en het bestuur van de Stichting Commanderie Ootmarsum zijn de eerste conceptplannen opgesteld. Hierbij is altijd een sluitende grondexploitatie het uitgangspunt geweest. 

Omdat een groot deel van het plangebied, de voormalige volkstuinen, geen gemeentelijk eigendom was is gestart met de verwerving van de gronden. Dit nadat de raad, bij monde van de fractievoorzitters, hierover zijn geïnformeerd en geconsulteerd.

Nadat de aanvraag voor provinciale subsidie in het kader van Investeren met Gemeenten (IMG) positief uitpakte heeft het project zich voorspoedig ontwikkeld.  Inmiddels zijn grote stappen gezet in de verwerving van de gronden en is de tijd rijp voor het vaststellen van de grondexploitatie.

Grondexploitatie

Binnen het plangebied van de Commanderie gaat het om realisatie/wijziging van een aantal functies te weten: 

· Vergroting Openluchtmuseum

· Realisatie van Commanderie

· Vergroting van de parkeervoorziening Stadsweide

· Realisatie van woningbouw

In de Bijlage 1 is een concept ruimtelijk ontwerp opgenomen voor het totale gebied.

Vergroting Openluchtmuseum

Om een langjarig gezonde exploitatie van het museum mogelijk te maken zullen we het bestaande areaal van het museum, proberen te vergroten. Een van de partijen in de projectgroep is het openluchtmuseum. Als uitgangspunt bij de realisatie van de vergroting is een privatisering van het gehele terrein. Dit zal nader moeten worden uitgewerkt in de komende periode. Derhalve komen de exploitatielasten van deze vergroting niet voor rekening van de gemeente.

Realisatie van de Commanderie

Een andere partij in de projectgroep is het bestuur van de Stichting de Commanderie Ootmarsum. Zoals hierboven aangegeven hebben zij een belangrijke rol gespeeld bij de start van het project. Bij de realisatie van een Commanderie is de gemeente niet aan zet voor de oprichting van de opstallen van het hoofdgebouw. Momenteel zijn wij in overleg met marktpartijen om te bekijken hoe de realisatie kan worden vormgegeven. Bij de exploitatie zijn wij uitgegaan van financiële middelen voor de inrichting van het terrein en eventuele bijgebouwen in de vorm van een mogelijke Orangerie. Zoals hierboven aangegeven zijn wij in het stadium van een voorlopig ontwerp. Definitieve inrichting zal binnen de kaders van deze exploitatie moeten vallen.

Vergroting van de Stadsweide

Uit het voorgaande is gebleken dat de middelen voor de vergroting van het parkeerterrein, conform Masterplan Ootmarsum, zullen worden toegevoegd aan het project. Dit is als zodanig meegenomen in de totale exploitatie.

Realisatie woningbouw

In het gebied is woningbouw opgenomen om de financiële opgaven, bijvoorbeeld realisatie inbrengwaarde voormalige gemeentewerf, te kunnen afdichten. Momenteel gaan wij uit van een totale uitgifte van ca. 35.000m2. Het programma dat hierop gerealiseerd kan worden, conform bijlage 1, betreft ca 27 woningen, op een royale kavel. Deze aantallen zijn opgenomen in het huidige woningbouwprogramma en passen binnen de prestatieafspraken wonen met de provincie.

Grondexploitatie in cijfers
In de bijlage 2 is de totale exploitatie opgenomen. In hoofdlijnen bestaat deze exploitatie uit:

· Grondposities (te verwerven en in bezit), inclusief de boekwaarde van de voormalig gemeentewerf: € 4.9 mln.

· Bouw- en woonrijp maken van het totale gebied: een bedrage van € 2mln. opgenomen ten behoeve van aanpassing openluchtmuseum, en Commanderiefuncties en parkeergelegenheid (Stadsweide)

· Subsidiebijdragen:  Provincie: € 1 mln. en Bijdrage Stadsweide (gemeentelijke): € 350.000

· Grondopbrengsten woningbouw: vanaf 2012 t/m 2018 geraamd op ruim € 10 mln. (incl. verkoopopbrengst de Wheemhof).

Subsidie

De Provincie heeft in het kader van de Essentgelden een subsidiebijdrage beschikt van € 1.000.000,= voor de Commanderie. Belangrijkste voorwaarde is dat de investeringen voor eind 2013 zijn afgerekend met de Provincie.

Specifieke subsidiabele investeringen die betrekking hebben op het voormalige commanderiegebied zijn o.a. herinrichting van de historische tuinen, aanpassingen Openluchtmuseum, bouw van een orangerie en het aanpassen van de Stadsweide inclusief een laanstructuur.

Financiën
In de financieel sluitende grondexploitatie Commanderie (met een positief resultaat van € 3.834,=) is rekening gehouden met grondaankopen op basis van een prijsniveau zoals vermeld in enkele taxatierapporten. Daarnaast is rekening gehouden met een inbrengwaarde voor de voormalige gemeentewerf Ootmarsum van € 1,5 miljoen per 1 januari 2012 in het kader van de nieuwbouw van de gemeentewerf.

De uitgifte van bouwkavels sluit aan bij de Woonvisie.
Binnen de grondexploitatie is rekening gehouden met volledige Btw aftrek en compensatie, met uitzondering van de investeringen in het Commanderiegebied. Hier bestaat een kans dat bepaalde investeringen niet voor volledige aftrek en compensatie in aanmerking komen. Hiervoor zal nog een fiscale toets plaatsvinden.

Als dekking voor de kosten wordt naast de grondopbrengsten uitgegaan van een krediet Stadsweide ter grootte van € 350.000 en een provinciale subsidie van € 1.000.000 (Essentgelden). 

Burgemeester en Wethouders van Dinkelland,

De secretaris,
De burgemeester,
Drs. A.B.A.M. Damer
Mr. R.S. Cazemier
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