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Samenvatting De halfjaarrapportage geeft een terugblik op de werkzaamheden van Zeestad in het afgelopen half jaar. Er zijn drie deelgebieden aangewezen met specifieke projecten waar Zeestad tot 2018 haar inzet voor levert en haar middelen voor aanwendt: Nieuw Den Helder, Stadshart en de Stelling. Zeestad heeft haar werkzaamheden in Nieuw Den Helder inmiddels afgerond en overgedragen aan de gemeente. Vooruitlopend op de herziening van de exploitatie per 1 januari 2014 wordt een eerste beeld gegeven van de financiële stand van zaken, terugkijkend op het afgelopen halve jaar. Zowel de kosten (€ 12,5 miljoen) als de opbrengsten (€ 9,8 miljoen) zijn lager uitgevallen dan vooraf voorzien. Lagere kosten De verwerking van de bijdrage aan de exploitatie Kop Beatrixstraat en de aankoop van de panden van de gemeente voor realisatie van de Kop Beatrixstraat zullen in 2014 worden gerealiseerd. In de exploitatie Zeestad van 1 januari 2013 werd er nog vanuit gegaan dat dit in de 2e helft van 2013 zou plaatsvinden. Het later realiseren van deze investeringen is geen verbetering van de exploitatie en heeft alleen invloed op de fasering. Lagere opbrengsten De verwerking van de subsidie en bijdragen van het project Kop Beatrixstraat vinden plaats op het moment dat de panden aan de Kop Beatrixstraat worden overgedragen aan Zeestad. Inmiddels is bekend dat de overdracht van de panden medio oktober 2014 gaat plaatsvinden. Bij het opstellen van de exploitatie Zeestad per 1-1-2013 werd er nog vanuit gegaan dat dit in de 2e helft van 2013 zou zijn. De subsidie Poort naar de Wadden voor de 2e helft 2013 is vertraagd naar 2014. De begrote subsidie houdt verband met het project Fort Kijkduin. De aanbesteding is afgerond en de opdracht aan de aannemer wordt begin 2014 verstrekt. Het later realiseren van deze bijdragen is geen verslechtering van de exploitatie en heeft alleen invloed op de fasering Risico’s Er zijn geen financiële gevolgen voor de gemeente als aandeelhouder. Het risicobedrag is op de totale kosten en opbrengsten die nog moeten worden gerealiseerd in de periode 2014-2018 beperkt. Indien risico’s zich voordoen wordt hierop gestuurd bij de jaarlijkse herziening van de totale exploitatie Zeestad.
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1. Inleiding Voor u ligt de halfjaarrapportage Zeestad over het tweede halfjaar van 2013. De halfjaarrapportage geeft een terugblik op de werkzaamheden van Zeestad in het afgelopen half jaar. 1.1 Doelstelling Stedelijke vernieuwing is een ontwikkelingsproces. Als doel is geformuleerd om Den Helder te profileren als aantrekkelijke stad en levendige vestigings- en verblijfsplaats. De stedelijke vernieuwing heeft als algemene doelstellingen:  Het versterken van de centrumfunctie van Den Helder;  Het versterken van de winkel- en horecastructuur;  Het creëren van regionaal concurrerende stedelijke woonmilieus;  Een positieve bijdrage leveren aan de versterking van het hele economische vestigingsklimaat van de stad. Belangrijke middelen zijn:  Het realiseren van hoogwaardige openbare ruimte;  De cultuurhistorische waarde van Willemsoord benutten voor het versterken van de identiteit van Den Helder;  Benutten van kansrijke locaties voor onderscheidende woonmilieus;  Zorgvuldige positionering van publieke functies;  Positieve beeldvorming van Den Helder;  Op de markt afgestemde haalbare concepten. Het gaat niet alleen om fysieke situaties, nieuwe gebouwen of verbeterde buitenruimte, het gaat ook om de samenhang met de sociale situatie. De vertaling van de trots van de mensen op hun buurt naar concrete oplossingen in die omgeving. Er zijn drie deelgebieden aangewezen met specifieke projecten waar Zeestad tot 2018 haar inzet voor levert en haar middelen voor aanwendt: Nieuw Den Helder, Stadshart en de Stelling. Zeestad heeft haar werkzaamheden in Nieuw Den Helder inmiddels afgerond en overgedragen aan de gemeente. 2. Kaders Zeestad is gehouden aan de kaders die zijn meegegeven door de aandeelhouders en de vastgestelde gemeentelijke visies. Gemeentelijke visies  Structuurvisie De Stelling op herhaling (2003)  Structuurplan Stadshart Den Helder 2020 (2005)  Uitwerkingsplan Stadshart (2008)  Visiedocument Willemsoord (2011)  Bestemmingsplan Stadshart Centrum (2010)  Bestemmingsplan en stedenbouwkundigplan Willemsoord (2012) AVA besluiten  Exploitatie (2013)  Jaarverslag Zeestad (2013)  Samen Bouwen aan Den Helder, Ondernemingsplan Zeestad CV/BV (2007)  Uitvoeringsstrategie, Eerste fase uitwerkingsplan Stadshart (2009)  Treasurystatuut (2011)  Werkplan Zeestad 2013 (2013) Afspraken met partners Aan de doelstelling om de stedelijke vernieuwing van Den Helder mede door private partijen te laten uitvoeren is invulling gegeven door de samenwerkingsafspraken die zijn gemaakt met Maritieme Stad. Met Maritieme Stad zijn op 28 mei 2008 in de Raamovereenkomst Stadshart samenwerkingsafspraken gemaakt over de uitvoering van de zogenaamde prioritaire projecten:

Halfjaarrapportage over Zeestad 1 juli 2013 tot 1 januari 2014

4

 

Stadshart (Molenplein, Kop Beatrixstraat, Californiestraat) Nieuw Den Helder Centrum (Centrumplan en reconstructie Texelstroomlaan).

Marsdiepstraat,

MFC

In 2012 zijn daar twee sets van samenwerkingsafspraken aan toegevoegd: 1. Verplaatsing Schouwburg (De Kampanje, Willemsoord BV en Zeestad); de 2. Intentie uitgesproken voor de herinrichting Beatrixstraat en de 2 Halter Spoorstraat (WSDH, Proper Stok, Zeestad). In 2013 zijn er ook aanvullende afspraken gemaakt met WSDH in een overeenkomst over de realisatie van Halter 1 (Sluisdijk) en een realisatieovereenkomst voor de bibliotheek (School 7). 3. Stedelijke vernieuwing Stadshart en de Stelling In deze paragraaf worden de ontwikkelingen van het afgelopen halfjaar geschetst, alsmede waar aan de orde een doorkijk naar de komende jaren. Koningsdriehoek Zeestad is gestart met het voorbereiden van Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO). Komend half jaar zullen de voorwaarden voor de uitgifte van de kavels worden bepaald. Ook zal een collectief van particulieren worden gevormd om tot een particulier initiatief te komen. Kop Halter Spoorstraat In overleg met WSDH wordt gewerkt aan een overeenkomst over de realisatie van de winkelhalter Kop Halter Spoorstraat (Halter Bellevue).Om snel na de verplaatsing van de schouwburg in het gebied te kunnen starten, heeft Zeestad de samenwerking gezocht met bureaus om de verwervingen en het bestemmingsplantraject te kunnen opstarten. Begin 2014 zullen deze trajecten worden opgestart. In voorbereiding hierop heeft Zeestad de stedenbouwkundige randvoorwaarden in concept opgesteld. Deze zullen begin 2014 definitief gemaakt worden en vastgesteld worden door de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit. Ondanks dat er nog geen ontwerpen zijn voor de Halter Bellevue, zijn WSDH en Zeestad eerste gesprekken aangegaan met de ondernemers die in het plangebied hun winkel of horecagelegenheid hebben. Ook met direct omwonenden is een eerste gesprek geweest om de stand van zaken toe te lichten. Stationsgebied Voor de nieuwbouw van het stadhuis op de stationslocatie heeft de gemeenteraad in november 2013 besloten de variant ‘complete nieuwbouw’ te realiseren en het benodigde investeringskrediet voor de bouw van deze variant beschikbaar te stellen. Na deze besluitvorming kon Zeestad weer verder met de voorbereiding voor de herinrichting van het stationsgebied. Zo is het bestemmingsplantraject weer opgestart. In februari 2014 is het bestemmingsplan vastgesteld. Stadshart Woonbuurt Openbare Ruimte De uitwerking van de herinrichting van het terrein bij de Thorbeckeschool vergt meer tijd dan voorzien. Het bouwterrein waar WSDH gebruik van maakt voor de realisatie van het project Melkfabriek kan nog niet worden ingericht, vanwege een vertraagde start bouw van dit project. Spoorstraat Oost De bouw van de 7 eengezinswoningen van WSDH aan de Spoorstraat (Rozenhout) verloopt voorspoedig. Zeestad heeft de afgelopen maanden de inrichtingsmogelijkheden van het Jutterspleintje verkend. Het pleintje zal een groen karakter krijgen. Het ontwerp zal begin 2014 nader uitgewerkt worden samen met de herinrichting van de Spoorstraat ter hoogte van de woningen van Rozenhout. Nadat de woningen zijn opgeleverd, zal Zeestad de herinrichting van het pleintje en de straat uitvoeren. Willemsoord Na de opening van het bezoekerscentrum heeft Zeestad verkend welke ontwikkelingen zij verder kan bespoedigen. In overleg met Willemsoord BV en de gemeente is daarop de inrichting van de openbare ruimte verkend en de mogelijkheden van routering op het terrein. Daarbij is het schuine pad
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in de verbinding met KIM, Marinemuseum en Teso-haven een belangrijke drager. Momenteel worden de financieringsmogelijkheden van deze werkzaamheden verkend. Schouwburg Het realiseren van de schouwburg op Willemsoord is een gemeenschappelijke inspanning van De Kampanje, Willemsoord BV en Zeestad CV/BV. Zeestad treedt hierbij op als ontwikkelaar. Op 17 december heeft Zeestad de aannemingsovereenkomst met bouwbedrijf M.J. de Nijs en Zonen BV uit Warmenhuizen gesloten. De vergunning is op 18 december verleend, zodat in februari 2014 gestart kan worden op basis van een bruikbare bouwvergunning. De schouwburg zal in mei 2015 worden opgeleverd. Bibliotheek Woningstichting Den Helder is de ontwikkelaar van de nieuwe bibliotheek in het pand School 7. De vergunningverlening heeft afgelopen maanden plaatsgevonden. Eerst is de vergunning voor de bestaande gebouwen aangevraagd en afgegeven. De eerste werkzaamheden in het pand zijn na de bouwvak van start gegaan. Daarna is de vergunning voor de nieuwbouw aangevraagd. De uitvoering van dit deel kan in het eerste kwartaal van 2014 starten. Molenplein Zeestad voert voor het Molenplein een gezamenlijke grondexploitatie met Proper-Stok. De verkenning voor de ontwikkeling van een volgende fase zijn volop gaande. Daarbij wordt zowel naar fase 2 als fase 3 gekeken. Kop Beatrixstraat De Kop Beatrixstraat bestaat uit een aantal deelprojecten die in samenwerking met Woningstichting Den Helder worden ontwikkeld. Blok A (halter 1): Is een ontwikkeling met winkels op begane grond met appartementen erboven. De ontwikkeling van deze locatie maakt onderdeel uit van de afspraken van Zeestad met WSDH in het Stadshart en beide partijen hebben hierover een overeenkomst afgesloten. In februari 2014 zal de te selecteren architect kunnen starten met het ontwerp. De locatie blok C (Keizersbrug) betreft een appartementencomplex met 11 appartementen en parkeren dat in opdracht van WSDH wordt gerealiseerd. Blok D (Breewaterplein): Bebouwing op dit plein is door de gemeenteraad op de lange baan geschoven, vanwege de noodzaak om in dit stadium van stadsvernieuwing voldoende parkeerplaatsen op het Breewaterplein te handhaven. Behalve aanheling van het straatwerk na diverse bouwwerkzaamheden rondom het plein, is er het plan om dit plein te omzomen met heggen en het parkeerplein van een duidelijke ingang te voorzien. Blok E (Kop Beatrixstraat): Op deze plek is WSDH gestart met de realisatie van het ontwerp van Heren 5 Architecten. In het plan komen 3 huurappartementen, 24 zorgwoningen voor Vrijwaard en ca. 300 m² winkelruimte. Herinrichten Beatrixstraat In de tweede helft van 2013 heeft de aanbesteding van de aannemer voor de eerste fase plaatsgevonden. Een rechtszaak aangespannen door één van de aannemers heeft tot een vertraging in de selectie geleid. Direct na de jaarwisseling is de aannemer geselecteerd, waarna gestart kan worden met de uitvoering. Hierbij is de afspraak dat de werkzaamheden afgerond zijn, voordat komende zomer de Juttersmarkt weer start. Sociaal cultureel programma Zeestad heeft 8 projecten benoemd waar de middelen vanuit het sociaal cultureel programma de komende jaren op ingezet kunnen worden. Besluitvorming over de inzet van de middelen zal na het eerste kwartaal van 2014 plaatsvinden. De Stelling Voor de ontwikkeling van de Stelling is Zeestad aangewezen als trekker. Samen met de gemeente Den Helder en Stichting Stelling Den Helder wordt gewerkt aan het herstel en de herkenbaarheid van
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de liniedijk en de forten. Daarnaast zijn er verschillende initiatieven ten behoeve van de bekendheid van de Stelling. Waddenfonds: Poort naar de Wadden Eind 2010 is subsidie vanuit het Waddenfonds toegekend voor het project ‘Stelling Den Helder, Poort naar de Wadden’. Hiermee is € 2,9 mln beschikbaar gekomen voor de Stelling. In combinatie met een aantal andere subsidies en bijdragen, is voor dit project € 3,9 mln beschikbaar. Begin van dit jaar is een nieuwe aanvraag bij het Waddenfonds ingediend. Voor deze aanvraag was Zeestad de coördinator en penvoerder namens 8 partijen en (deel)projecten. Op 1 juli heeft het Waddenfonds bekend gemaakt welke projecten de subsidie toegekend krijgen. Twee projecten zijn voor € 4.709.230,- gehonoreerd: de Boerenverdriet Sluis en de Museumhaven. Voor de overige projecten uit de aanvraag is voorlopig geen subsidie beschikbaar. Bij in 2010 de toegekende subsidie vanuit het Waddenfonds, ligt de nadruk op behoud en herstel van de Stellingzone met haar eigen identiteit en bescheiden aandacht voor ontsluiting. De toegekende middelen worden in de periode 2011-2015 ingezet voor de volgende deelprojecten: fort Westoever, coupure Huisduinerweg, fort Kijkduin, fort Harssens en fysieke en interactieve ontsluiting (steigers, kleine pontverbinding, vergrootte duiker, overhaalplaats, bewegwijzering watersysteem en routekaarten). 4. Financiën Inleiding Vooruitlopend op de herziening van de exploitatie per 1 januari 2014 wordt een eerste beeld gegeven van de financiële stand van zaken, terugkijkend op het afgelopen halve jaar. Zowel de kosten (€ 12,5 miljoen) als de opbrengsten (€ 9,8 miljoen) zijn lager uitgevallen dan vooraf voorzien. Ontwikkeling totale exploitatie in 2013

Goedgekeurde exploitatie Zeestad per 1 januari 2013 (t/m 2018)
Bedra gen x € 1.000

Kosten Opbrengsten Totaal Zeestad

Budgetafwijkingen 2013 Begroot t/m Raming obv 2018 Rapportages 103.773 103.839 103.842 103.842 69 3
e

-

Afwijking exploitatie 66 66-

De exploitatie Zeestad blijft in 2013 positief. In de 1 halfjaarrapportage werd melding gemaakt van een nadelig budgeteffect van € 66.000. Het effect heeft voornamelijk betrekking op de hogere plankosten. Zoals gebruikelijk wordt in mei 2014 de totale exploitatie geactualiseerd naar de stand en e het inzicht op 1 januari 2014. In de 2 halfjaarrapportage worden geen budgetafwijkingen voorzien, er zijn enkel afwijkingen in de fasering.
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Ontwikkeling kosten en opbrengsten exploitatie in 2013.
Bedra gen x € 1.000

Afwijking fasering 2e helft 2013 Goedgekeurde Begroot Realisatie exploitatie tm t/m 01/01/2013 2e helft 2013 2e helft 2013 Verwerving Sloopkosten Milieuvoorzieningen Kabels en leidingen Bouwrijp maken Woonrijp maken Plankosten Planschade Fondsen en bijdragen Sociaal cultureel progr Openbare ruimte Stichtingskosten vastgoed Provisie subsidie Poort naar de Wadden Kostenstijging Rente Totaal kosten Woningbouw Bijdragen Subsidies Voorzieningen Overige Opbrengststijging Totaal opbrengsten Totaal Zeestad 14.776 2.985 190 1.141 2.178 2.173 18.906 165 21.155 1.172 12.134 24.219 77 4.314 906 2.718103.773 2.239 51.189 36.665 13.474 166 109 103.842 69 8.476 859 24 153 1.426 1.625 14.954 18.155 436 5.138 4.819 77 2.052 24 2.06256.156 500 46.603 33.749 166 81.018 24.862 6.253 715 92 121 1.407 1.573 14.373 12.106 404 4.844 3.105 74 523 1.95843.632 500 40.144 30.318 166 71.128 27.496

Percentage gereed 2e helft 2013 42% 24% 48% 11% 65% 72% 76% 0% 57% 34% 40% 13% 96% 12% 0% 72% 42% 22% 78% 83% 0% 100% 0% 68%

Afwijking fasering 2e helft 2013 2.22314468 3219525816.049322941.71431.52924104 12.5246.4593.4319.8902.634

Toelichting verschil kosten
Verwerving Plankosten € 2,2 miljoen € 0,6 miljoen € 6,0 miljoen € 1,7 miljoen € 1,5 miljoen € 0,5 miljoen €12,5 miljoen Aankoop panden Kop Beatrixstraat Minder plankosten door verschuivingen in de tijd, plannen later in uitvoering Bijdrage exploitatie Kop Beatrixstraat Schouwburg, start bouw 2014 Renovatie Fort Kijkduin e.d. 2014 Minder uitgaven als gevolg van latere start diverse projecten

Fondsen en bijdragen Stichtingskosten vastgoed Poort naar de Wadden Overige Totaal

Toelichting verschil opbrengsten
Bijdragen aan exploitatie Kop Beatrixstraat Subsidies aankoop panden Kop Beatrixstraat Subsidies Poort naar de Wadden Totaal € 6,5 miljoen € 1,9 miljoen € 1,4 miljoen € 9,8 miljoen Wordt verwerkt in 2014 Wordt verwerkt in 2014 Project Fort Kijkduin gestart 2014
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4.1 Conclusie financieel De verwerking van de bijdrage aan de exploitatie Kop Beatrixstraat en de aankoop van de panden van de gemeente voor realisatie van de Kop Beatrixstraat zullen in 2014 worden gerealiseerd. In de exploitatie Zeestad van 1 januari 2013 werd er nog vanuit gegaan dat dit in de 2e helft van 2013 zou plaatsvinden. Het later realiseren van deze investeringen is geen verbetering van de exploitatie en heeft alleen invloed op de fasering. De verwerking van de subsidie en bijdragen van het project Kop Beatrixstraat vinden plaats op het moment dat de panden aan de Kop Beatrixstraat worden overgedragen aan Zeestad. Inmiddels is bekend dat de overdracht van de panden medio oktober 2014 zal plaatsvinden. Bij het opstellen van de exploitatie Zeestad per 1-1-2013 werd er nog vanuit gegaan dat dit in de 2e helft van 2013 zou worden gerealiseerd. De subsidie Poort naar de Wadden voor de 2e helft 2013 is vertraagd naar 2014. De begrote subsidie houdt verband met het project Fort Kijkduin. De aanbesteding is afgerond en de opdracht aan de aannemer zal begin 2014 worden verstrekt. Het later realiseren van deze bijdragen is geen verslechtering van de exploitatie en heeft alleen invloed op de fasering 5. Risicoparagraaf Twee maal per jaar wordt een kwalitatieve risico analyse opgesteld. In iedere halfjaarrapportage wordt deze geactualiseerd. Kwalitatieve De risico’s die in de komende periode kunnen ontstaan zijn:
Risico Projecten vertragen elkaar Oorzaak Bouw- en/of inrichtingsplannen vertragen elkaar Bezwaar tegen omgevingsvergunning Gevolg Bestemmingsplan kan niet tijdig worden opgesteld Beheersmaatregel Afhankelijkheden tussen projecten vermijden

Langere vergunningsprocedure

Bouw kan niet tijdig starten

Vroegtijdig met betrokkenen in overleg

Doelstelling van een compact en levendig Stadshart wordt niet gerealiseerd (Te) veel projecten in uitvoering in het Stadshart

Zwakke detailhandelsstructuur, leegstand (overcapaciteit)

Ontwikkeling halter model vertraagt

Onderzoek en voorbereiding

Doelen stedelijke vernieuwing worden niet gehaald (door projectaanpassingen of uitval) Verwervingen

Veel verschillende projecten tegelijk in uitvoering in het Stadshart die invloed hebben op de openbare ruimte Bestuurlijke wisselingen

Hinder voor bewoners en ondernemers, bereikbaarheid binnenstad

Ontbreken van samenhang tussen de projecten, iets niet doen kan niet kosteloos. Lege plekken in de binnenstad Overschrijding budget verwerving of vertraging door onteigening Exploitatie Zeestad stedelijke vernieuwing stagneert. Afhankelijkheid van een paar investeerders Financiële maatoplossingen nodig. Tegenvallers zijn niet op te vangen met hogere opbrengsten

Goede planning. Afstemming met partners. Communicatie met omwonenden en ondernemers Toelichting op de gevolgen van de verschillende uitkomsten van besluiten. Betrokkenheid opdrachtgever verhogen Professionele verwerver inzetten Andere investeerders zoeken (onconventioneel), Zeestad profileren Goede inzet planeconomie

Afnemende investeringsbereidheid investeerders, opbrengsten blijven achter Financiële haalbaarheid projecten onder druk

Voor te verwerven panden wordt te hoge prijs gevraagd Door crisis stagnerende woningmarkt, toenemende onrendabele toppen Onrendabele toppen op de projecten
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Kwantitatieve De kwantitatieve risicoanalyse wordt gelijk opgesteld met de herziening van de totale exploitatie naar de stand van 1 januari 2014. De uitkomsten worden in mei 2014 verwacht. De ontwikkeling van het kwantitatieve risico is in onderstaande tabel opgenomen:
Kwantitatieve risicoanalyse Gemiddeld risico 01/01/2011 € 1,7 mln 01/01/2012 € 1,3 mln 01/01/2013 € 0,4 mln 01/01/2014 mei 2014

Er zijn geen financiële gevolgen voor de gemeente als aandeelhouder. Het risicobedrag is op de totale kosten en opbrengsten die nog moeten worden gerealiseerd in de periode 2014-2018 beperkt. Indien risico’s zich voordoen wordt hierop gestuurd bij de jaarlijkse herziening van de totale exploitatie Zeestad.
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