gemeente [gD] Doetinchem

B&W advies A ?

Onderwerp: Toekomst Martinusschool en Augustinusschool Gaanderen

Portefeuillehouder Opstelier Telefoon opsteller
Wethouder Lambregts J. Meilof 399 522

Te besluiten om:

I. De voormalige Martinusschool te verkopen onder de voorwaarde dat het gebouw
bewaard blijft en gerestaureerd wordt;
2. Maximaal drie woningen toe te staan in de voormalige Martinusschool;

In principe de voormalige Augustinusschool grotendeels te slopen;

4. In principe een klein deel van de voormalige Augustinusschool te behouden om dit
deel te renoveren en te verhuren aan Musical Productions Gaanderen (MPG);

5. De financiering van bovenstaande besluiten in samenhang met de uitvoering van de
motie over maatschappelijk vastgoed in Gaanderen van 22 februari 2018 nader uit te
werken;

6. De raadsmededeling naar de raad te zenden.
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Context

Sinds zomer 2017 staan de voormalige schoollocaties aan de Van Damstraat 19
(Augustinusschool) en Hoofdstraat 115 (Martinusschool) te Gaanderen leeg. Beide basisscholen
zijn gefuseerd tot een nieuwe school (Gaanderwijs) en verhuisd naar een nieuw gebouw.

Op 10 oktober 2017 heeft u besloten tot herbestemming van gronden en gebouwen die niet
meer voor onderwijs worden gebruikt en binnen het hiervoor vastgesteide beleid in principe in
te zetten op verkoop.

Voor de Martinusschool willen wij inderdaad inzetten op verkoop. Er heeft zich inmiddels een
geinteresseerde gemeld. Voor de Augustinusschool heeft zich ook een geinteresseerde — de heer
Bakker — gemeld. Desondanks stellen wij voor de Augustinusschool grotendeels te slopen en het
resterende deel te verhuren aan MPG Gaanderen.

Beoogd effect

De Martinusschool zien wij als een cultuurhistorisch waardevol c.q. gezichtsbepalend pand in
Gaanderen. Het heeft daarom de voorkeur dit pand voor Gaanderen te behouden.

De Augustinusschool wordt grotendeels gesloopt. Op de plek van de Augustinusschool komt een
verbinding tot stand met de groene omgeving.
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Hiermee krijgen beide locaties een kwaliteitsimpuls. Daarnaast krijgt MPG na een jarenlange
zoektocht een eigen locatie voor o.a. de opslag van haar attributen en om te bouwen aan
rekwisieten.

Argumenten

1.1. Verkoop past in het beleid voor vrijkomende schoolgebouwen.

De Martinusschool staat leeg. De gemeente Doetinchem heeft het gebouw of de grond ook op
de langere termijn niet nodig. Verkoop past binnen het vastgestelde beleid inzake
herbestemming van leegstaande schoolgebouwen.

1.2. Het beeldbepalende karakter blijft behouden.

Het gebouw van de Martinusschool wordt opgeknapt en blijft daarmee in zijn oorspronkelijke
staat behouden. We onderzoeken of we enkele verdwenen historische elementen weer terug
kunnen brengen, zodat het beeldbepalende karakter nog sterker naar voren komt. Door de
herbestemming en het vastleggen van ontwikkelkaders is het door middel van een
kettingbeding mogelijk dit voor de langere termijn te waarborgen. Daardoor blijft het gebouw
langjarig zijn uitstraling behouden.

1.3. Opknappen van het gebouw past bij het dorpsplan Gaanderen.

In de visie op woningbouw die in het Dorpsplan Gaanderen 2011 is gepresenteerd, staat dat de
prioriteit o.a. moet liggen bij het opknappen van verpauperde gebouwen. Het gebouw is nu nog
niet verpauperd. Maar door de verkoop en het vastleggen van ontwikkelkaders zorgen we
ervoor dat in de toekomst geen verpaupering op kan treden.

2.1. Een woonfunctie is passend voor de locatie.

De locatie heeft de bestemming maatschappelijk. Aan beide zijden van het gebouw ligt — na de
verkoop van de kavel aan de Bethlehemstraat - een woning. Ook aan de overkant van de straat
liggen woningen. Omvormen naar een woonbestemming is daarom logisch.

2.2. De woningen zijn beschikbaar in de herziene woningbouwstrategie

In Gaanderen hebben we sinds 6 juli 2017 een vastgesteld bestemmingplan, waarin we hebben
geregeld dat alleen bestaande woningen zijn toegestaan. We kunnen daardoor in Gaanderen
dus niet meer overvallen worden door aanvragen voor woningen waar we niet op gerekend
hadden, maar waar we verplicht zijn om mee te werken. Vanwege het nieuwe bestemmingsplan
kunnen we in Gaanderen nu iets makkelijker inspelen op de behoefte uit de samenleving. We
verwachten, mede vanwege de aantrekkende economie en woningmarkt, dat er wel behoefte is
aan één of enkele extra woningen op deze locatie. Omdat we in de herziene
woningbouwstrategie een reservering van 30 woningen hebben voor leegstandsbestrijding,
kunnen we deze woningen toestaan. Het behoud van de maatschappelijke functie voor deze
locatie is niet realistisch.

3.1. In gemeentebezit houden van de grond is strategisch van belang.

Hoewel vooralsnog voor Gaanderen geen (grootschalige) ruimtelijke ontwikkelingen zijn
voorzien is deze locatie in potentie wel geschikt als grotere ontwikkellocatie. Voor de langere
termijn is het strategisch van belang om in Gaanderen ruimte voor nieuwe ontwikkelingen te
reserveren. Deze locatie is daar zeer geschikt voor. De mogelijke ontwikkeling van dit gebied
moet ook in relatie gezien worden tot een mogelijke toekomstige ontwikkeling van de
aangrenzende St. Jozeflocatie. Het St. Jozef van Sensire staat al langere tijd grotendeels leeg.
Een integrale ontwikkeling van dit totale gebied op termijn zou een goede kans voor Gaanderen
zijn. Het is daarom van belang om nu de handen vrij te houden. Verkoop van de school aan de
heer Bakker frustreert deze mogelijke toekomstige ontwikkeling.
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3.2. We kiezen voor een maatwerkoplossing

De afgelopen periode heeft overleg plaatsgevonden met de heer John Bakker over verkoop van
de school. De heer Bakker heeft het plan om in het gebouw een soort inspiratieschool te
vestigen. Een deel van het gebouw wil hij verhuren aan MPG. De heer Bakker heeft op 19
februari 2018 op een door de dorpsraad Gaanderen georganiseerde avond zijn plannen
toegelicht. Hij denkt onder andere aan yogalessen, creatieve lessen, initiatieven gericht op kunst
en creativiteit en een kinderpanel, waarvoor hij lage huurtarieven wil vragen, alsmede aan
commerciéle activiteiten tegen een hoger huurtarief. De activiteiten kunnen elkaar volgens de
heer Bakker goed versterken.

Op diezelfde avond heeft buurtvereniging HoRoDa zijn bezwaren tegen de inspiratieschool
toegelicht. HoRoDa vreest dat de heer Bakker ruimte zal proberen te verhuren aan initiatieven
die nu gehuisvest zijn in centrum De Pol. Daarmee dreigt gedeeltelijke leegstand voor centrum
De Pol. Dit is niet in het belang van de gemeente noch van de gemeenschap in Gaanderen.
HoRoDa memoreerde dat de gemeente in een eerder stadium te kennen heeft gegeven dat de
Augustinusschool gesloopt zou worden.

Op de avond bleek dat het dorp nogal verdeeld is over de ontwikkeling van de
Augustinusschool. Het is onmogelijk om iedereen tevreden te stellen, maar niet de hele school te
slopen bieden we een maatwerkoplossing voor MPG (zie argument 4).

4.1. Door gedeeltelijke renovatie is het onderkomen de komende jaren geschikt voor MPG.

Door een gedeelte van de school te laten staan en op te knappen kan MPG de komende jaren
beschikken over een goede accommodatie. Het pand krijgt een zelfstandige nutsvoorziening, er
wordt nieuwe dakbedekking inclusief isolatie aangebracht om het pand te verduurzamen.
Hiermee voldoen we aan onze toezegging aan MPG om hen te helpen bij concrete plannen voor
huisvesting in mogelijk vrijkomende eventueel gemeentelijke panden, zie de brief d.d. 1 oktober
2015 (14zk001227).

4.2. We hebben een morele plicht om MPG te helpen. Daar was ooit zelfs budget voor
gereserveerd dat nooit is ingezet.

MPG is al een aantal jaren op zoek naar nieuwe huisvesting voor opslag en voor het ontwerpen
en maken van attributen voor producties. De attributen staan momenteel verspreid over diverse
locaties in Gaanderen en daarbuiten. De raad heeft op 9 november 2009 besloten hiervoor

€ 50.000 beschikbaar te stellen. Echter, in 2015 heeft de raad besloten dit geld weer toe te
voegen aan de algemene middelen omdat MPG op dat moment geen concrete plannen had voor
vestiging in een pand in Gaanderen. Zie de brief van 1 oktober 2015 (zaak 14zk001227).

We voldoen hiermee aan onze toezegging MPG behulpzaam te zijn, waarbij invulling van een
vrijkomende gemeentelijk pand wel financieel sluitend en haalbaar moet zijn.

5.1. Het is belangrijk dat er nu richting wordt gegeven.

Het is belangrijk dat het college een duidelijke richting aangeeft, zodat de Gaanderense
gemeenschap weet waar zij aan toe is. De besluiten leiden zowel tot opbrengsten als tot kosten.
Deze moeten in beeld worden gebracht.

Daarnaast heeft de raad op 22 februari 2018 een motie aangenomen — de motie Berendsen -
waarin het college wordt opgedragen om te onderzoeken hoe de gemeente moet omgaan met
vrijkomende locaties met een maatschappelijke bestemming. Aanleiding voor de motie was de
discussie over dansschool Berendsen, maar de motie richt zich expliciet op al het maatschappelijk
vastgoed in Gaanderen. Een definitief kunt u nemen ais alle informatie is onderzocht.
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6.1. Het is belangrijk de raad te informeren

Op de bijeenkomst op 19 februari in Gaanderen bleek dat er verdeeldheid heerst in Gaanderen
over de te volgen ontwikkeling. Daarnaast heeft de heer Bakker aan de griffie verzocht de raad
te mogen toespreken. Het is daarom van belang om de raad actief te informeren.

Kanttekeningen

1.1. De Martinusschool is geen monument en ook geen beschermd dorpsgezicht

Het pand is geen monument en hoort ook niet tot beschermd dorpsgezicht. Waarom behouden
we het pand dan toch? Hoewel het pand geen beschermde status heeft is het wel een
beeldbepalend pand. Zeker als het lukt om enkele authentieke kenmerken nog terug te brengen
heeft het pand zeker een positieve uitstraling op dit gedeelte van Gaanderen.

2.1. Kan de markt in Gaanderen de extra woningen wel aan?

Het aantal woningen dat in Gaanderen nog kan worden toegevoegd is beperkt. Ontwikkelingen
met meer dan enkele woningen zijn niet gewenst, tenzij er sloop van woningen elders
tegenover staat. Daar staat tegenover dat er nog steeds wel een geringe vraag is naar woningen
in Gaanderen. De verwachting is dat woningen in de Martinusschool onder andere vanwege het
geringe aantal en het specifieke segment — er zijn bijvoorbeeld atelierwoningen in de school
mogelijk — weinig invloed zullen hebben op de woningmarkt in de rest van Gaanderen.

3.1. De Augustinusschool toch verkopen aan de heer Bakker biedt ruimte aan
(burger)participatie

De gemeente Doetinchem stimuleert inderdaad burgerparticipatie, maar dat feit op zich is geen
reden om automatisch mee te werken aan een initiatief.

3.2. Slopen is op korte termijn wellicht niet mogelijk

Er is nog geen onderzoek gedaan of er flora- en faunabelemmeringen zijn om het gebouw op
korte termijn (gedeeltelijk) te slopen. Uit een quickscan moet dit blijken. Waarschijnlijk kan pas
eind 2018 gesloopt worden. Daarnaast zal met de sloop de asbestsanering voor het gedeelte wat
blijft staan meegenomen worden.

4. Het aanwezige vastgoed sluit nu niet goed aan bij de vraag vanuit de Gaanderense
gemeenschap.

Gaanderen kent een actief verenigingsleven. De ruimtebehoefte van deze verenigingen sluit

kwalitatief niet altijd even goed aan op het aanbod. Dat zou een argument kunnen zijn om

maatschappelijk vastgoed toe te voegen. Het is echter geen argument om de Augustinusschool

aan de heer Bakker te verkopen. De heer Bakker richt zich op andere groepen.

5.1. Kunnen de financiering of de motie Berendsen nog roet in het eten gooien?

Het uiteindelijke financieringsplaatje kan een ander licht op de zaak werpen. Alle kosten en
opbrengsten zullen daarom goed in samenhang in beeld moeten worden gebracht. Ook het
onderzoek naar vrijkomend maatschappelijk vastgoed in Gaanderen kan mogelijk nog
informatie opleveren die van belang is voor een definitief besluit.

Financién

De principebesluiten leiden zowel tot opbrengsten als tot kosten. Deze moeten nog in beeld
worden gebracht. Op basis daarvan kunt u een definitief besluit nemen.
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Vervolg

De heer Bakker, MPG en de HoRoDa moeten over uw besluit worden geinformeerd. Buha BV
krijgt opdracht om de Martinusschool te verkopen en om de sloop en gedeeltelijke restauratie

van de Augustinusschool voor te bereiden. U kunt daarna daarover een definitief besluit nemen
op basis van het totale financiéle plaatje.
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Brief vervallen krediet MPG (14zk001227)
Verslag dorpsraad Gaanderen 19 feb 2018

Motie Berentsen (maatschappelijk vastgoed in Gaanderen)
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