Vaststellen stimuleringsgebieden voor beeldvormende raad
transformatie en doorontwikkeling
naam opsteller: Y. van Tienen
telefoonnummer: 377 490
e-mailadres: y.vantienen@doetinchem.nl

Te besluiten om:

I. De gebieden Ei, |Jsselkade, Burgemeester van Nispenstraat, Terborgseweg, Veentjes en
Schouwburgplein (Doetinchem) vast te stellen als stimuleringsgebieden transformatie en
doorontwikkeling.

2. De gebieden Raadhuisstraat, Dr Huber Noodtstraat en -plaats, Plantsoenstraat, de zone tussen de
Veentjes en de Hofstraat en de zone tussen de Terborgseweg en de C Missetstraat (Doetinchem)
aan te wijzen als gebieden van invloed.

3. Het centrum van Wehl vast te stellen als stimuleringsgebied transformatie en doorontwikkeling.

Context

[n 2014 zijn wij gestart met de cijfermatige inventarisatie van leegstand. Dit leidde onder andere tot
een kaart met daarin opgenomen vijf prioriteitsgebieden voor nader onderzoek (bijlage 1).

Het betrof de volgende gebieden:

Centrum en omgeving

De Huet bedrijventerrein

Wijnbergen bedrijventerrein

Wehl

Surinamestraat

Lunhwpn —

Wat betreft bedrijventerreinen De Huet (2) en Wijnbergen (3) zijn er momenteel geen nijpende
problemen die vragen om een brede aanpak. Hetzelfde geldt voor de Surinamestraat (5) waar
inmiddels sloop, nieuwbouw en aanpak van de openbare ruimte heeft plaatsgevonden.

Dit voorstel concentreert zich derhalve op ‘Centrum en omgeving’ (1) en Wehl (4).

Bij het vaststellen van het economisch beleid is er al eerder voor gekozen om niet alleen ‘het Ei’ maar
ook de Burgemeester van Nispenstraat en een deel van de Terborgseweg te beschouwen als
kernwinkelgebied. De weg is de belangrijkste verbindingsader tussen het station en de kern van
Doetinchem, ‘het Ei’. Om te voldoen aan het gewenste profiel van gastvrije stad, is het van belang dat
deze weg goed functioneert en de bezoeker van Doetinchem veel te bieden heeft.

Op basis van in 2015 uitgevoerd onderzoek naar aanloopstraten rondom het Ei is vorig jaar besloten
tot de start van het project ‘Centrumomgeving’. Dit project concentreert zich op de Terborgseweg
en de Veentjes en omgeving. De keuze viel op deze aanloopstraten vanwege het belang van de functie
(Terborgseweg als verbinding van station naar Ei) en de combinatie van investeringen en risico’s (in
de Veentjes is al veel geinvesteerd en dreigt toch verloedering). Derhalve bleek een vervolgaanpak
noodzakelijk teneinde alle inzet die momenteel op ‘het Ei’ wordt gepleegd maximaal te laten
renderen

In het voorliggende besluit maken wij onderscheid tussen stimuleringsgebieden en gebieden van
invloed (zie verhelderende afbeelding | in bijlage 2).

Voor alle ‘gebieden van invloed’ geldt dat er een minder hoge prioriteit ligt om eventuele leegstand
aan te pakken in combinatie met andere maatregelen dan in de stimuleringsgebieden.



Het vaststellen van beleid is ook noodzakelijk om te voldoen aan de voorwaarden zoals die door

de provincie Gelderland worden gesteld voor het verstrekken van subsidie binnen de regeling Steen
Goed Benutten. Naar verwachting zullen vergelijkbare eisen gesteld worden aan de verstrekking van
subsidiegelden in het kader van de Gebiedsopgave. De provinciale voorwaarden voor deze regeling
zijn momenteel in bewerking.

In bijlage | Prioriteitsgebieden in onderzoek leggen wij uit welke gebieden de afgelopen twee jaar zijn
onderzocht in het kader van de gebiedsgerichte aanpak leegstand en wat dit heeft opgeleverd.

Uit deze bijlage blijkt waarom sommige gebieden nu zijn voorgedragen als stimuleringsgebied en
andere niet.

In bijlage 2 Stimuleringsgebieden transformatie en doorontwikkeling beschrijven wij de gebieden die met
dit besluit worden aangewezen als stimuleringsgebieden of gebieden van invloed.

Beoogd effect

Met het aanwijzen van stimuleringsgebieden en gebieden van invloed beogen wij inzet en gelden te
kunnen bundelen en daarmee de slagingskans voor de aanpak van leegstand en het behouden c.q.
verbeteren van de leefbaarheid te vergroten in betreffende gebieden. Naarmate er meer
transparantie is en de samenwerking tussen overheid en samenleving beter op orde is, zal dit effect
sneller bereikt worden. Het besluit schept duidelijkheid voor potentiéle investeerders, vastgoed-
eigenaren, beleggers en gebruikers. Deze partijen zullen er als gevolg van het besluit eerder voor
kiezen om te investeren in hun pand, panden aan te kopen in betreffende gebieden en of te
investeren in het gebruik van de panden (in welke rol dan ook). Op den duur moet de aanpak er ook
toe leiden dat onrendabele panden en panden die structureel leeg komen te staan worden vervangen
of helemaal verdwijnen. Hierdoor zal buiten de stimuleringsgebieden en gebieden van invloed
verdunning optreden in massa en functie. Dit zal ten goede komen aan de stimuleringsgebieden en
gebieden van invloed.

De leegstand in heel Doetinchem wordt nu al driemaandelijks geinventariseerd. Trends worden
geactualiseerd, in beeld gebracht en toegelicht via de interne website. Met de ingang van dit besluit
zal jaarlijks extra aandacht worden geschonken aan het in beeld brengen van de ontwikkelingen in de
stimuleringsgebieden. Als daar voldoende aanleiding voor is, zullen de resultaten ook met de
samenleving worden gedeeld.

Argumenten

I.I Onderzoeken en aanpak van de afgelopen twee jaar vragen nu om een verankering in beleid.

In de Structuurvisie Doetinchem 2035 (september 2014 vastgesteld) is het item leegstand immers als
belangrijk thema geagendeerd.

1.2 Alle potentiéle stimuleringsgebieden zijn de afgelopen twee jaar onderzocht.
Dat levert de conclusie op dat genoemde gebieden vragen om aangewezen te worden als
stimuleringsgebied. Het maakt het ook mogelijk om gebieden van invloed aan te wijzen.

[.3 Dit beleid is de eerste invulling van doelstellingen als geformuleerd in het regionaal detailhandelskader.
In het regionaal detailhandelskader is afgesproken dat de respectievelijke gemeenten inzetten op het
centraliseren van de detailhandelsfunctie in hun kern(en). De aanwijzing van stimuleringsgebieden
draagt bij aan deze doelstelling en kan daarmee worden beschouwd als een concrete uitwerking van
de regionale afspraken. Als gevolg van deze aanwijzing zal de detailhandel op den duur, al dan niet
bespoedigd door nog in te zetten planologische maatregelen, buiten het kernwinkelgebied
verdwijnen. Het is niet de bedoeling om gewaardeerde winkels of voorzieningen in de wijk te
stimuleren tot verplaatsing naar de stimuleringsgebieden.



[.4 Dit beleid is aanvullend op de herziene woningbouwstrategie.

In de herziene woningbouwstrategie is rekening gehouden met de noodzaak om structurele leegstand
aan te pakken door de actuele functie om te zetten in een woonbestemming. Gezien de beperkte
ruimte om woningen toe te voegen, moeten er keuzes worden gemaakt tussen de gebieden waar
leegstand een grote rol speelt en de leefbaarheid op het spel staat. De aanwijzing van stimulerings-
gebieden en de beschrijving van aard, omvang en aanpak vereenvoudigt de keuze waar deze
woningcontingenten kunnen worden ingezet.

1.5 Dit beleid vergroot de kans op accordering door de provincie Gelderland van de subsidieaanvraag
“Centrum en centrumrand hand in hand”.

De subsidieaanvraag betreft het gebied van Nieuwstad tot en met Amphionpark, waarbij de optie is
geschetst daar onderdelen binnen het Ei in mee te nemen als daar aanleiding toe is. De aanvraag staat
momenteel op de shortlist van gebiedsopgaven. De uiteindelijke kadering en garanties voor
uitvoerbaarheid zullen mede bepalen of er ook daadwerkelijk een akkoord komt van provinciezijde.

1.6 Door nu keuzes te maken voor de vervolgaanpak van de leegstand, wordt onzekerheid over de te volgen
koers van de overheid weggenomen bij vastgoedeigenaren, beleggers, investeerders en gebruikers.

Vanuit onder andere regelgeving, maar ook het belastingrecht zijn er geen echte prikkels om
eigenaren van leegstaande panden te bewegen tot herbestemming en/of sloop van hun eigendommen.
De praktijk is veelal dat zij wachten op de meest logische en financieel meest lucratieve invulling.

Een aantal partijen beseft dat ze geconfronteerd worden met structurele leegstand, maar ze vinden
het lastig om hun inzet te bepalen. Zeker als het gaat om eigenaren met panden verspreid over de
stad. Ze verwachten visie en beleid van de overheid zodat zij ook keuzes kunnen maken. Dit beleid is
een antwoord op die vraag.

2.1 Het werken met stimuleringsgebieden én gebieden van invloed stimuleert maatwerk en contextbewust
handelen.

Deze aanpak voorkomt dat kansen in gebieden die als context relevant zijn voor de stimulerings-
gebieden buiten beschouwing blijven. Ook anticipeert het op slimme oplossingen zoals uitruil van
gronden, functies of andere zaken waardoor maximale kwaliteit wordt bereikt op de meest
wenselijke plekken.

3.1 In Wehl spelen vergelijikbare zaken als in het centrum van Doetinchem.

Centralisatie van functies is noodzakelijk, er ontstaat leegstand in en rondom de kern en in de
Webhlse samenleving is veel behoefte aan een concrete aanpak. Voor de hand liggende oplossingen
zijn er niet, wat maakt dat extra aandacht en inzet zijn vereist.

Kanttekeningen

I.1. Er gebeurt al genoeg. Dat kan kennelijk ook zonder vastgesteld beleid.

Er gebeurt inderdaad veel in Doetinchem en door de praktische aanpak is leegstand geagendeerd en
tot onderdeel gemaakt van belangrijke gebiedsopgaven. Zowel binnen als buiten de gemeente pakken
partijen hun verantwoordelijkheid op. Maar dat is niet genoeg. Dit stukje beleid ondersteunt de
ingeslagen praktijkweg en maakt tegelijkertijd een stringentere aanpak mogelijk. Dat is noodzakelijk
om te voorkomen dat cruciale plekken in de stad worden getroffen door de ongewenste effecten van
langdurige leegstand.

[.2 Prioriteiten kunnen verschuiven als er verandering in gebieden optreden.

Daarom bekijken we het gehele jaar door hoe de leegstand zich in Doetinchem ontwikkelt en wat
daar de consequentie van is op sociaal/maatschappelijk vlak. Dat doen we met de driemaandelijkse
inventarisatie en via ons team leegstand waar de wijkregisseurs bij zijn aangesloten.

[.3 Door nu gebieden aan te wijzen voor de inzet van woningbouwcontingenten, maak je zaken op andere
plekken onmogelijk.



Inderdaad kies je op dit moment voor het inzetten van de woningenbouwcontingenten in bepaalde
gebieden. Dat is ook precies de bedoeling. Het schept helderheid in de richting van onder andere
investeerders en beleggers. Het versterkt de aangewezen gebieden structureel en het maakt duidelijk
dat voor andere gebieden op den duur andere vormen van transformatie nodig zal zijn. Vergroening
kan daar een optie zijn. In de structuurvisie wordt daar ook al op voorgesorteerd.

|.4 Het toekennen van subsidies door een andere overheid heb je nooit in de hand.

Inderdaad gaat de gemeente niet over het provinciale beleid en de keuzes die daar uit volgen als het
gaat om subsidieverstrekking. Maar er worden tussen gemeente en provincie intensieve gesprekken
gevoerd die over en weer duidelijkheid scheppen als het gaat om plannen, wensen en voorwaarden.
Met dit besluit voldoet Doetinchem aan een belangrijke voorwaarde voor toekenning van subsidies.
Doetinchem bekent kleur en maakt duidelijk waar ze als overheid voor gaat. Dat is voor alle
betrokkenen zeer waardevol.

1.5 Door in te zetten op deelgebieden, lopen andere gebieden het risico te verloederen.
Dat risico zou er zijn als er geen monitoring plaats zou vinden, maar het tegendeel is waar.
De ontwikkelingen worden op de voet gevolgd.

Financién

Dit voorstel betreft het vaststellen van stimuleringsgebieden en gebieden van invloed. Primair blijft
leegstand de verantwoordelijkheid van de eigenaar. Zeker waar dit de invulling of doorontwikkeling
van een individueel pand betreft. Daar waar het een gebiedsopgave betreft waar meerdere partijen bij
zijn betrokken, zie je dat er voor de overheid primair een belangrijke faciliterende rol is weggelegd
en een bereidheid om te investeren in de openbare ruimte. Te allen tijde wordt bij gebiedsopgaven
ook inzet en cofinanciering verwacht van deelnemende vastgoedeigenaren, investeerders en
gebruikers.

Separaat leggen wij u voorstellen voor om de voorkeursscenario’s voor de Terborgseweg en de
Veentjes vast te stellen. Daarin stellen wij u voor de uitvoering van het project Terborgseweg naar
voren te halen (uitvoering in 2018) en de investeringen naar voren te halen. Dit is financieel mogelijk
omdat de beschikbare middelen uit de Mobiliteitsvisie Uitvoeringagenda voor het jaar 2017 niet
volledig zullen worden besteed. Voor de Terborgseweg is € 1,2 mIn. opgenomen in het programma.
De Terborgseweg staat ook op de planning voor onderhoud in 2020 door Buha bv. Buha bv kan dit
onderhoud naar voren halen door de onderhoudsplanning aan te passen. Voor het deel dat binnen
het plangebied centrumomgeving valt, staat € 200.000,- gereserveerd.

Voor de plannen in de Veentjes vragen wij nu geen krediet. Het door u ter beschikking gestelde
budget voor de kortetermijnprojecten ‘Vergezichten in de Veentjes’ en ‘YWoonexperiment de
Veentjes’ is voldoende om nu belangrijke processtappen in gang te zetten.

Voor de plannen in Wehl volgt separaat een voorstel op het moment dat er een concreet uitgewerkt
voorstel is voor fase |.

Vervolg

Als dit besluit is genomen, communiceren wij hier op verschillende manieren over. Hiervoor maken
wij in eerste instantie gebruik van reeds bestaande informele en formele informatiekanalen en
lopende projecten zoals het aanvalsplan binnenstad en het centrumomgeving. Er wordt nagedacht
over de best mogelijke methode om pandeigenaren in de betrokken gebieden actief te informeren en
te betrekken bij het vervolg. Intern wordt de informatie gedeeld zodat deze betrokken kan worden
in de nog te voeren gesprekken met externe partijen zoals woningbouwcorporaties, particuliere
initiatiefnemers en anderen.



Uiterlijk een jaar na vaststelling van dit besluit volgt er een evaluatie van ontwikkelingen en effecten.
Zolang deze geen aanleiding geeft tot wijzigingen van de plangebieden, vormt onderstaande kaart het
startpunt bij keuzes om over te gaan tot transformaties/doorontwikkeling en bijbehorende
investeringen te doen. Het centrum van Wehl is niet separaat op kaart gezet, maar als eerder
aangegeven ook aangewezen als stimuleringsgebied.
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STIMULERINGSGEBIEDEN .

1-c6i+ Burg. van Nispenstraat
- Terborgseweg +Ilsselkade
3- Veentjes + Schouwburgplein

GEBIEDEN VAN INVLOED

4 - KPN + Hofstraat

-Dr Huber Noodtstraat + Plantsoenstr.

-Gruitpoort

-Raadhuisstraat

8 -Brewine

= 9 -Spinbaan + Melkweg

De achtergrens van de panden en bijge-

4 bouwen achter de hoofdgevel zijn niet

4 exact gedefinieerd. Het zal maatwerk zijn

* om te bepalen in hoeverre de invulling
an deze delen van belang zijn.

Bijlagen

Bij dit voorstel horen de volgende bijlagen:

o Bijlage | geeft aan welke gebieden er eerder zijn onderzocht op prioriteit en wat daar de
uitkomsten van waren. Relevant voor de beslispunten | en 2.

e Bijlage 2 geeft een toelichting op de aard en omvang van respectievelijk de stimuleringsgebieden
en gebieden van invloed zoals die voor dit besluit zijn voorgedragen. Relevant voor de
beslispunten | en 2.

Burgemeester en wethouders van Doetinchem,
De secretaris, De burgemeester,

ing. N. van Waart dr. .M.E. Traag



