Bijlage bij B&W-voorstel Kazerneterrein, d.d. 2 september 2008, beslispunt 1.

Aanleidingen: raadsforum, particulier initiatief, onderzoek leisureontwikkelingen

Het Kazerneterrein aan de westzijde van de Maas is een strategische locatie binnen het grondgebied van de gemeente Venlo: het biedt een omvangrijke ruimte in de nabijheid van het stadscentrum. Het is dan ook niet verwonderlijk dat de toekomst van dit gebied al sinds 2002 onderwerp is van discussie, inmiddels zelfs een brede discussie binnen de Venlose gemeenschap, zowel bij burgers als particuliere initiatiefnemers voor ontwikkeling van (delen) van het terrein c.q. het aanpalende gebied.

In april jl. heeft de gemeenteraad een hoorzitting gehouden over de wensen, visies en ambities voor het Kazerneterrein. De reacties die voortkwamen uit de hoorzitting en het aansluitende raadsforum varieerden van minimale ingrepen (scenario ‘behoud’) tot een grootschalige ontwikkeling van het terrein met een diversiteit aan functies (scenario ‘visitekaartje’). De resultaten van het raadsforum zijn bij raadsbesluit op initiatiefvoorstel van 28 mei j.l. aangeboden aan uw college met het verzoek om 'een startnotitie annex eerste verkenning te laten opstellen over de ontwikkeling van het Kazerneterrein, die de raad in staat stelt om in oktober een inhoudelijk debat te voeren over de toekomstige invulling'. Deze verkenning zou zich wat betreft de raad moeten uitstrekken over drie ontwikkelingsvarianten Behoud, Beperkt ontwikkelen en Visitekaartje.
Ten tijde van het raadstraject was al bekend dat door een particuliere initiatiefgroep een plan was gelanceerd om te komen tot een Multifunctioneel Centrum (MFC) op het Kazerneterrein, eventueel in combinatie met een nieuw voetbalstadion, maar ook andere als regionaal te betitelen voorzieningen. Verder hebben zich diverse andere (markt) partijen gemeld met de wens betrokken te worden bij ontwikkelingen c.q. te realiseren voorzieningen in het gebied.

Parallel aan dit traject liep, als derde element, een locatieonderzoek voor de nieuwe vestiging van Holland Casino. De hoofdconclusies:

· het centrum als zoeklocatie valt af, vanwege kosten, eigendomssituatie, en milieu-aspecten (met name externe veiligheid);

· een locatie aan de oostzijde van Venlo is mogelijk, maar draagt niet bij aan de versterking van het centrum en geeft zonder verbetering van de infastructuur bereikbaarheidsproblemen;

· een locatie aan de westzijde van de Maas is mogelijk en kan als aanjager fungeren voor andere ontwikkelingen;

· voor zowel de oost- als de westzijde is in ieder geval een integrale visie nodig om tot een effectieve en duurzame gebiedsontwikkeling te komen;

· in alle gevallen heeft het casino een combinatie met andere leisurefuncties nodig. 

De hoofdconclusies zijn besproken met de vier betrokken wethouders. In dat overleg is besloten om, als vervolg op het onderzoek en mede ingegeven door de laatste hoofdconclusie, een (vervolg)onderzoek te starten naar businesscases voor brede leisureontwikkelingen in twee deelgebieden binnen de gemeente: de Keulse Barrière en omgeving, en het Kazernegebied, dat wil zeggen: het eigenlijke Kazerneterrein aangevuld met de strook tot aan het spoor ten zuiden daarvan en het gebied ten noorden daarvan. Het (potentiële) leisureprogramma bestaat in dat geval uit ondermeer het MFC, een evenemententerrein, en mogelijk Holland Casino.

Omdat de omvang van het programma ten opzichte van de ruimte op de beide locaties beperkt is, is in de businesscase-studie al snel geconstateerd dat een expliciete keuze voor een van de locaties nodig is. Spreiding / versnippering leidt tot een te lage programmadruk, waardoor de gebiedsontwikkeling naar verwachting moeilijk van de grond zal komen. Deze (tussen)conclusie is besproken met de verantwoordelijke wethouder.

Afweging en keuze: grootschalige ontwikkeling
De opdracht van de raad was de raad in de gelegenheid te stellen een keuze te bepalen uit drie verschillende ontwikkelingsrichtingen voor het onderhavige gebied. Aan deze opdracht hebben wij vorm gegeven door het meest extreme ontwikkelingsscenario te verkennen: ‘Visitekaartje’.

De afweging die wij daarbij expliciet is gemaakt is de volgende. De keuzevariant ‘behoud’ impliceert het behoud van de huidige fysieke structuur en het huidige karakter van het kazerneterrein. Maatregelen die hiermee eventueel gemoeid zijn liggen vooral op het gebied van beheer en onderhoud van dit karakteristieke gebied. Een nadere uitwerking voegt hieraan vrijwel niets toe. Bij de ‘beperkt ontwikkelen variant’ en ‘visitekaartje’ ligt dat iets anders.

Beide varianten voegen immers nieuwe elementen en functies toe aan het gebied en vragen daarom om een expliciete verkenning van de consequenties en de randvoorwaarden waarbinnen deze kunnen worden gerealiseerd. Omdat de ‘beperkt ontwikkelen variant’, naar onze inschatting, het midden houdt tussen de twee extreme varianten (namelijk ‘behoud’ en grootschalig ontwikkelen) is ervoor gekozen om voor het Kazernegebied (zie bijgaande kaart) de variant ‘visitekaartje’ nader te verkennen. De meest voor de hand liggende richting lijkt een leisureprogramma te zijn. Een aantal redenen daarvoor waren de volgende:

· Het gebied ligt nabij het stadscentrum en kan bij een goede verbinding met dat centrum de aantrekkelijkheid daarvan verhogen.

· De gemeente beschikt, anders dan in de oost-locatie, in het gebied over een goede grondpositie om te kunnen sturen op de ontwikkeling.

· De meeste grote particuliere initiatieven (MFC, voetbalstadion) tenderen naar deze locatie.

· Voor de Keulse Barrière en omgeving kan een passief ontwikkelingsbeleid worden gevoerd en kan te zijner tijd worden ingespeeld om de nieuwe situatie die ontstaat na de oplevering van de autosnelweg A74.

Zonder te willen treden in de expliciete bevoegdheid van de raad om kaderstellende uitspraken te doen over de toekomstige functies van het gebied bestaat er een voorkeur voor grootschalige ontwikkeling van het Kazernegebied, i.c. scenario ‘visitekaartje’. Op basis van deze verkenning en de hierboven weergegeven afweging zou de raad tot een afgewogen keuze moeten kunnen komen. Mocht u deze voorkeur volgen dan stellen wij u een aanpak voor zoals die door ons hieronder is aangegeven.

Naar een ontwerp- en ontwikkelcompetitie

Het totale Kazernegebied is omvangrijk (circa 20 ha) en complex met speciale eisen ten aanzien van archeologie, monumenten, verkeerskundige ontsluiting, en eisen vanuit ruimte voor de rivier. Dit vereist een gedegen, integrale gebiedsvisie om tot een optimale ontwikkeling te komen. Voorgesteld wordt om hierbij nadrukkelijk de kennis en creativiteit van de markt te benutten en een ontwerp- en ontwikkelcompetitie te organiseren met de volgende hoofduitgangspunten / werkstappen.

1. Voorbereiding
a.  Opstellen van een kader voor de ontwikkelcompetitie (de gedeelde uitgangspunten van de 
     raadshoorzitting; vertrekpunten vanuit stedebouw, archeologische waarden en
     monumentale statussen; verkeerskundige – en ontsluitingseisen; indicatie gewenste
     ruimtebehoeftes te realiseren elementen; kwaliteitseisen als C2C en duurzaamheid;
     eisen ten aanzien van de presentatie en communicatie van de voorstellen). Dit kader
     kan relatief snel worden gemaakt omdat de interne werkgroep casino-locatiestudie 
     nog actief is.
b.  Selecteren van een externe supervisor die de ontwikkelcompetitie begeleidt. De veelheid
     van lokale opnies, initiatieven en belangen alsmede de noodzaak van gespecialiseerde 
     expertise wettigen de inschakeling van een objectieve externe begeleider. Naar 
     verwachting zal ca 300 uren benodigd zijn. Dekking van de kosten is voorhanden uit de 
     grondexploitatie Kazerneterrein.
c.  Opzetten van de aanbestedingsprocedure(s) en ontwikkelen van selectiecriteria voor
     de stappen 2) en 4). 
2. Drie marktpartijen uitnodigen om, tegen betaling, op basis van het kader gebiedsvisie te maken inclusief een globale realisatieplanning en een globale kostenraming. 

3. Consultatie van burgers over de drie opgeleverde gebiedsvisies.

4. Eindselectie van de inzending(en).

Op basis van een globale raming van de gemeentelijke kosten in het voorbereidingstraject zal t.z.t. een voorbereidingskrediet worden aangevraagd.

Waar de definitieve leisurefuncties zullen worden gevestigd kan vervolgens aan de hand van de gebiedsvisies worden bepaald. 
Met de winnende inzenders kunnen vervolgens realisatieafspraken worden gemaakt. Deze  aanpak biedt naast de inzet van expertise en creativiteit uit de markt ook de mogelijkheid van actieve bugerparticipatie (stap 3) waarmee de lijn van het raadsforum ook in de verdere planvorming wordt voortgezet.

Het succes van een ontwerp- en ontwikkelcompetitie staat of valt met de onder 1. voorgestelde voorbereiding. Het gaat er om heldere juridische en procedurele kaders mee te geven, alsmede de harde inhoudelijke randvoorwaarden (monumenten, archeologie, enzovoort) om vervolgens daarbinnen de creativiteit van de marktpartijen optimaal te benutten. De voorbereiding bestaat daarmee uit:

· een stedenbouwkundige verkenning van het Kazerneterrein vanuit een heldere opgave van ‘harde’ vertrekpunten;

· een plan van aanpak / draaiboek voor de competitie met alle procedures en juridische uitgangspunten en randvoorwaarden, inclusief de rol van de grotere initiatiefnemers die zich al gemeld hebben;

· het formuleren van een zo vrij mogelijke opdracht aan marktpartijen passend binnen de voorgaande twee items.

Bij die voorbereiding kan gebruik worden gemaakt van de reeds opgezette organisatie rond de studie naar de leisureontwikkelingen. Het kader en  plan van aanpak voor de ontwerp- en ontwikkelcompetitie kan begin november separaat aan uw college worden aangeboden.

In het plan van aanpak zal ook een uitgewerkte planning worden opgenomen voor de vervolgstappen. De inschatting nu is dat in december de uitvraag aan marktpartijen kan worden afgerond, zodat in het eerste kwartaal van 2009 de inzendingen met uitgewerkte gebiedsvisies beschikbaar kunnen zijn.

Plannen tijdelijk gebruik Kazerneterrein

Momenteel ligt er ook een collegevoorstel met opties inzake de tijdelijke huisvesting van de gemeentelijke organisatie in enkele panden op het Kazerneterrein in afwachting van de definitieve huisvesting in het stadskantoor in Maaswaard.  

Ook is een voorstel ontwikkeld om het Kazerneterrein tijdelijk in gebruik te nemen als evenemententerrein. 

Gezien de naar verwachting benodigde tijd voor de uitwerking en realisatie van een definitief gebruiksconcept is het niet aannemelijk dat één van de voorgestelde vormen van tijdelijke huisvesting of tijdelijke ingebruikname als evenemententerrein hiervoor een beletsel is. Een tijdelijk gebruik en met name de termijn ervan zal echter wel als uitgangspunt worden meegegeven in de ontwerp- en ontwikkelcompetitie. Ook is zorgvuldige communicatie met de particuliere initiatiefnemer(s) nodig.

Communicatie

De hierboven geschetste ontwikkelingen betekenen dat in de discussie rond de toekomst van het Kazerneterrein c.a. grote stappen worden gezet. Daarmee wordt maximaal tegemoet gekomen aan de opdracht van de raad aan het college tot een versnelling te komen inzake de planvorming rond het Kazerneterrein (initiatiefbesluit mei), maar dit vergt tevens een goede communicatie naar diezelfde raad, de omwonenden van het kazerneterrein, de bij de hierboven geschetste ontwikkelingen betrokken partners en onze eigen organisatie.

Gevraagde beslissing

In te stemmen met de ontwikkeling van een substantieel leisureprogramma; conform de aanpak zoals beschreven in bijgaand voorstel incl. bijgaand raadsvoorstel.
Bijlagen

· Raadsvoorstel met -besluit
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